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En el Perú, el sector financiero cumple un papel fundamental en el desarrollo económico y 
social apoyando directamente al país a mejorar las condiciones de vida de la población y 
haciéndose cada vez más atractivo para la inversión pública y privada.  El sector privado busca la 
oportunidad de invertir en nuevos espacios en la ciudad para desarrollar proyectos que se 
relacionen con la actividad económica emergente. Dentro de los tantos que existen son: 
“CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE 
LURIGANCHO”, los cuales buscan mejorar el servicio que se brinda a los miles de usuarios.  
Para mi tema de Investigación, me centraré en los Servicios Financieros que se necesiten 
brindar para el distrito de San Juan de Lurigancho. Es de esta manera que considero imprescindible 
contar con una infraestructura que brinde Servicios Financieros dirigido para dicho distrito, donde 
se pueda nuclearizar y fomentar el movimiento económico (transacciones, depósitos, tramites 
financieros, etc.), y así que éstos ayuden al crecimiento y una mejor calidad de servicios para sus 
usuarios. 
La presente monografía “CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS PARA EL 
DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO” se enmarca dentro del sector económico 
financiero, con la única finalidad de satisfacer una creciente demanda de usuarios, cuyo alcance 
va desde personas independientes (habitantes de la zona) como al sector comercial e industrial que 
existe en la zona a intervenir y alrededores. 
El aporte de esta tesis, es presentar una propuesta a fin de mejorar la calidad de atención y 
plantear una mejora en los servicios financieros que se ofrecen en la zona, para lo cual se inicia 
con un diagnóstico interno y externo, que permitirá conocer la realidad de su estructura, 
funcionalidad y actividad económica, lo que concluirá en una óptima propuesta (infraestructura) 





CAPÍTULO I: ASPECTOS PRELIMINARES 
1. Tema. 
1.1. Presentación y delimitación del Tema. 
El tema de tesis, consiste en el desarrollo y elaboración de un proyecto arquitectónico 
basado en el área de servicios para el público en general (personas naturales) y empresas 
(personas jurídicas), el cual se denominará: “CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS 
PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO”. 
Los centros de servicios financieros deberán estar ubicados en cada zona de 
movimiento empresarial para prestar un servicio en un mejor radio de acción, adecuándose 
a las características de cada zona. Las zonas identificadas con mayor incidencia son: Lima 
Este, Lima Sur y Lima Norte. Su localización en las 3 zonas permitirá una mejor 
coordinación, evitando crear una interferencia  por el radio de acción, ya que “la población 
empresarial de las MYPE´s  en Lima se encuentra  en aproximadamente 617 301  
habitantes”.1 
El Centro de Servicios Financieros que se desarrollará, se localizará en Lima Este 
exactamente en la Urbanización Zárate del distrito San Juan de Lurigancho, en un área de 
5026m². Este Centro contará con diversas agencias bancarias y otros servicios que apoyen 
al crecimiento del distrito y brinden mejores servicios y soporte para todos sus usuarios. 
1.2. Justificación del Tema. 
En el plan de Desarrollo Urbano de Lima, la ciudad Policéntrica se basa en los polos 
de desarrollo y uno de estos es Lima Este, donde actualmente existen múltiples actividades 
económicas en las que se encontrarían ubicadas las grandes zonas comerciales, 
empresariales e industriales (confecciones, bombas centrifugas, pinturas, muebles de 
madera, ladrillos entre otros), siendo ésta reforzada con un equipamiento especializado, 
que se insertaría a la trama urbana por la actividad misma que se desarrolla en este polo, 
que le serán de gran utilidad y servicio, como es la implementación cerca a este núcleo 
                                                           
1 MINISTERIO DE PRODUCCIÓN. “MYPE 2011 Estadísticas de la micro y pequeña empresa”. P. 23. 




comercial, empresarial e industrial de un “CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS 
PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO”. 
Actualmente, los vecinos de San Juan de Lurigancho no cuentan con un centro 
financiero que les permita realizar sus operaciones y trámites bancarios con facilidad y 
rapidez, la propuesta de este proyecto ayudaría y aliviaría la gran demanda que recibe en 
este momento el eje comercial – económico que es la Av. Gran Chimú en Zárate. 
Asimismo, una fortaleza de la propuesta es poder contar con un centro de servicios con 
múltiples agencias controladas y constantemente supervisadas por personal privado, ya 
que, actualmente los usuarios deben realizar gestiones entre agencias bancarias, expuestos 
a un mayor riesgo. 
Esta propuesta arquitectónica denominada “CENTRO DE SERVICIOS 
FINANCIEROS PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO”, marcará 
una referencia de modernidad e impulsará en este distrito las inversiones privadas y 
públicas, dándole otro rostro comercial. De igual forma, el impacto que generaría el Centro 
de Servicios Financieros, beneficiaría no solo a los integrantes de dicho centro, sino a su 
vez, impulsaría fuentes de negocios alrededor de la propuesta con un alza en el costo por 
m² de los terrenos colindantes.  
1.3. Importancia de los Centros Financieros. 
Los centros financieros en nuestro país están tomando cada día más importancia en 
la modernidad y calidad de servicio que se brinda a los usuarios. Su importancia radica 
en que es una parte fundamental para las empresas, porque a través de los centros 
financieros las empresas, tendrán un lugar donde financiar nuevos proyectos, saldar 
deudas, saldar pagos u realizar otro tipo de movimiento bancario. 
Las Agencias Bancarias son intermediarios que permiten la participación de 
personas y empresas que no pueden intervenir directamente en los mercados financieros, 
los bancos nos proporcionan seguridad y crecimiento de nuestro dinero. Por otro lado, 
son también considerados el “sistema circulatorio”2 de una economía: canalizan los 
                                                           





recursos inutilizados hacia nueva actividad económica. Un sistema financiero que 
funcione bien es esencial para una economía próspera, por ejemplo, los bancos generan 
nuevo dinero del dinero o los recursos que obtienen a través de la captación y, con éstos, 
otorgan créditos a personas, empresas u organizaciones que los soliciten. 
Así mismo, las agencias bancarias al reunirse todas dentro de un espacio, ofrecen 
una mejor calidad de servicio, disminuye la demanda en las agencias ubicadas en la Av. 
Gran Chimú, incrementan el valor comercial de la zona, impulsan a proponer proyectos 
similares en otras zonas del distrito, generan comercio zonal y aceleran el tiempo de los 
trámites al usuario, al encontrarse todos los servicios más importantes en un solo lugar. 
2. Planteamiento del problema. 
Las ramificaciones urbanas (Norte, Sur y Este) carecían de una adecuada infraestructura 
de servicios y equipamiento, en relación a los requerimientos sociales, económicos y 
espaciales, manteniendo una fuerte dependencia del centro de Lima, tanto en la oferta del 
empleo, como en la dotación de los servicios urbanos que requieren.  
En la década de los 90’, Lima Metropolitana inició un cambio de lo que podríamos 
denominar un “modelo de ciudad Policéntrica y desconcentrada”, a través de los polos de 
desarrollo (Norte, Sur y Este) con la aparición de Centros Comerciales de gran envergadura, 
convirtiendo el suelo industrial ocioso en dinámicos Centros Comerciales, Servicios de Salud, 
Universidades, Centros de Educación especializados, etc. Pero aún existe la carencia de 
algunos centros de servicios dirigidos a abastecer con una infraestructura financiera con la que 
aún carece esta gran zona industrial y comercial, donde alberguen exclusivamente los 
diferentes servicios bancarios, notariales y otros servicios complementarios, por lo contrario, 
encontramos centros bancarios poco especializados y desarticulados espacialmente con 
infraestructuras poco óptimas. Este caso, se agudiza en los diferentes polos de desarrollo de 
Lima (Lima Este, Lima Norte y Lima Sur), donde podemos observar la falta y dependencia 
directa de los pocos y defectuosos centros de servicios financieros y/o bancarios, los cuales se 
concentran en Lima Centro. A esto, le podemos sumar la falta de iniciativa por parte de las 
autoridades locales y regionales, para gestionar la inversión pública o privada en 




En la actualidad, en el Perú, el número de agencias bancarias ha crecido a lo largo de los 
años por la necesidad de los miles de usuarios, pero a su vez, no se aprecia un crecimiento 
adecuado ya que no disponen de espacios destinados al sector financiero. Es por eso, que el 
planeamiento de la infraestructura propuesta “CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS 
PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO”, surge como respuesta a una 
problemática multisectorial la cual tiene diversos aspectos dentro de las que, a continuación, 
destacaré algunos de mayor relevancia a mi entender: 
- Descentralización de los servicios zonales. 
- Carencia de un centro MAC (Mejor Atención al Ciudadano) en el distrito, ya que solo se 
cuenta con el MAC Lima Este ubicado en el Distrito El Agustino. 
- Carencias de infraestructura de servicios complementarios, oficinas, notarías. relacionadas 
con el sector financiero. 
- Falta de capacidad logística de los Centros Bancarios existentes para poder atender la 
demanda de la zona.  
- Falta de estudios y análisis para ubicar la infraestructura con todos los requerimientos 
necesarios para el Cono Este de Lima. 
- Falta de iniciativa por parte de las autoridades locales y regionales, para gestionar la inversión 
pública o privada en infraestructuras de servicios financieros para los usuarios insatisfechos. 
- Falta de seguridad para los usuarios de agencias bancarias, ya que no disponen de centros 
financieros que les permitan realizar todas sus operaciones en un solo espacio. 
3. Objetivos. 
3.1. Objetivo General. 
Desarrollar un proyecto arquitectónico “CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS 
PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO”, en cual, su planeamiento 
urbano arquitectónico, responde a las necesidades actuales del sector económico – 




3.2. Objetivos Específicos. 
- Investigar la existencia de proyectos similares en la zona o cercanas al distrito de San 
Juan de Lurigancho.  
- Analizar la morfología del terreno para garantizar la mejor distribución arquitectónica. 
- Analizar espacios del distrito San Juan de Lurigancho con fácil acceso vial y peatonal, y 
zonas seguras para el público consumidor de los servicios.  
- Evaluar el área financiera en la Urb. Zárate de San Juan de Lurigancho. 
- Determinar los servicios que ofertará el CENTRO DE SERVICIOS   FINANCIEROS 
PARA EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO y estructurarlos 
adecuadamente para responder a las necesidades actuales del mercado. 
- Determinar la población económicamente activa (PEA) en el Cono Este de Lima, así 
como las características de los futuros usuarios. 
4. Alcances y Limitaciones. 
Alcances. 
Para fines prácticos y, teniendo en cuenta distintas restricciones como tiempo y costos, es 
importante delimitar el proyecto propuesto tanto como sea posible. Con respecto al alcance, es 
necesario estipular que el trabajo que se propone hace relación, exclusivamente, a la evaluación 
del eje comercial y al análisis de la deficiencia y escases de los servicios prestados al usuario, 
es por tal motivo que, se propone brindar una solución a estos problemas que acogen por medio 
de un proyecto arquitectónico teniendo como ubicación exacta el cruce de la Av. Cajamarquilla 
con la Av. Gran Pajatén en la Urb. Zárate del distrito de San Juan de Lurigancho. 
Para poder ilustrar la propuesta a plantearse en la presente tesis, se puede apreciar en el 
siguiente gráfico la idea de cómo podemos encontrar distribuidas las agencias bancarias actuales 
en el eje Comercial (Av. Gran Chimú) del distrito de S.J.L en la Urb. Zárate. Dada la ubicación 
actual de las agencias bancarias y de los servicios que complementan a este sector (notarías, 











El modelo 2, cuya imagen refleja la concentración de las distintas agencias bancarias más 
solicitadas y de los servicios que complementan esta actividad, presentando una mejor 
alternativa para sus usuarios, ya que resuelve de manera más eficiente el problema que presenta 





- La falta de información por parte de la Municipalidad de San juan de Lurigancho al momento 
de solicitar datos referentes al terreno propuesto. 
- La falta de interés de las entidades financieras de ser parte de dicha propuesta arquitectónica. 
- La inexistencia de proyectos similares que marquen la pauta de diseño de centros financieros. 
5. Marco Teórico-Conceptual. 
5.1. Definición del Objeto Arquitectónico. 
Como antecedentes conceptuales de centros de servicios financieros, encontramos en 
Lima muy pocos ejemplos sobre este tema, así tenemos algunos ejemplos: 
- Centro de Servicios Financieros “Los Damascos”. 
- Centro Bancario Fiori. 
- Centro Financiero y de Servicios del Jockey Plaza. 














A continuación, se presenta un cuadro comparativo de los Centros Financieros 
mencionados.  
 
ANTECEDENTES DE SERVICIOS FINANCIEROS UBICADOS EN LA CIUDAD LIMA 







Centro de Servicios 
Financieros “Los 
Damascos” 
Cruce de Av. La 
Molina con Jr. Los 
Damascos (Dist. La 
Molina). 
2,400.00m² 2 1 1 
Centro Bancarios 
Fiori 
Av. Globo Terráqueo 
(Dist. San Martin de 
Porres). 
9,900.00m² 5 5 1 
Centro Financiero 
Jockey Plaza 
Av. Javier Prado 
4200, Dist. Santiago 
de Surco) 
6,000.00m² 8 9 1 
Centro Bancario 
Santa Anita 
Cruce Av. Carretera 
Central 193 con Av. 
Bolognesi (Distrito de 
Santa Anita) 
7,600.00m² 6 10 2 
 
De acuerdo con lo descrito anteriormente, puedo decir que existen diferentes 
conceptos de centros de servicios financieros, que van desde una edificación simple y 
propuesta no muy bien elaborada a centros financieros como el del Jockey Plaza que forma 
parte de un gran centro comercial y cuyo diseño arquitectónico es más atractivo para los 
inversionistas y el usuario. 
Un centro de servicios financieros está supeditado a un lugar donde se desenvuelve, 
el cual posee características que lo afectan, limitando o propiciando su desenvolvimiento. 
Por ello, la ubicación de un C.S.F debe prever que las condicionantes externas sean 
favorables y específicas para dicha actividad, entre las cuales se puede mencionar: 
- Cercanía a las zonas en donde se ubica la mayor concentración de movimiento financiero. 
- Zonas de rápido acceso desde los ejes principales del distrito donde se ubica. 
TABLA 1 












- Disponibilidad de líneas vitales como agua, desagüe y luz. 
Como en todo proyecto, es preciso contemplar la reglamentación pertinente, que 
influirá en el proyecto tales como: accesos, salidas, salidas de emergencia, distancias 
mínimas y máximas, circulaciones verticales y horizontales, etc. 
5.2. Definiciones de Terminología Temática. 
Centro de Servicios Financieros.  
Lugar donde recurren empresas y las personas con el fin de obtener servicios 
específicos. Este C.S.F. brindará servicios de agencias bancarias, ubicadas dentro de un 
mismo espacio arquitectónico. Algunos centros financieros brindan, a su vez, 
multiservicios para los usuarios, como oficinas, comercio, tiendas, etc. 
Microempresas. 
“Es toda unidad económica constituida por una persona natural o jurídica. Puede 
adoptar cualquier forma o gestión empresarial (E.I.R.L., S.R.L., S.A.), y está dedicada a la 
extracción, transformación, producción, comercialización de bienes o prestación de 
servicios. No superar las 150 UIT en ventas anuales”3 
Centro Bancario. 
Lugar donde los bancos están representados por las oficinas de negocios, en los que 
se mantiene la agencia bancaria y éste está representado por un banco corresponsal. Gracias 
a su existencia se permite el dinamismo de otras actividades económicas de suma 
importancia para la economía nacional. 
ASBANC. 
“La Asociación de Bancos del Perú, es una institución gremial que agrupa a los 
bancos e instituciones financieras privadas de nuestro país, cuyo objetivo es promover el 
fortalecimiento del sistema financiero privado, proporcionando a sus asociados servicios 
de información, asesoría y consulta en asuntos de interés general.”4 






6.  Metodología. 


















6.2. Técnicas de Recolección de Datos. 
- Realizaré permanentes evaluaciones, mediante la recopilación de bibliografía actualizada.  
- Recopilaré y analizaré planos de la zona objeto de estudio, información geológica 
referencial, estadísticas del INEI a nivel población y territorio. 
- Revisión de la información estadística de la Municipalidad Metropolitana de Lima, 
Municipalidad Distrital de San Juan de Lurigancho, INEI y del Reglamento Nacional de 
Edificaciones (R.N.E). 
- Recopilación de datos textuales en bibliotecas e instituciones.    
- Inspección ocular y levantamiento topográfico del terreno. 
CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS 



















- Visitas a infraestructuras similares a los propuestos para la presente tesis. 
- Entrevistas con profesionales especializados. 
- Planteamiento y análisis del problema. 
- Selección y evaluación de la información recopilada. 
- Procesamiento de la información. 























CAPÍTULO II: MARCO REFERENCIAL 
1. Problemática de los Servicios Financieros en Lima. 
Contar con una participación estratégica por parte de los intermediarios financieros en el 
sector productivo, es indispensable para que un país logre un crecimiento económico bueno y 
constante; por tal motivo se debe enfocar su función en financiar proyectos que deriven al 
crecimiento fijo de las empresas, porque es un camino para que las empresas obtengan ventajas 
en el mundo competitivo y puedan operar con éxito bajo este mundo globalizado. No hay duda, 
que si las empresas crecen el país crece. 
“Las empresas no pueden vivir sin los bancos, ni los bancos sin las empresas”, por esta 
razón es fundamental que entre ambos agentes se cree una Alianza Estratégica, que conlleve la 
creación de políticas direccionadas a fortalecer sus posiciones competitivas dentro del mercado, 
de ser así, aumentarán las ganancias de las empresas y se tendrá un escenario donde el 
crecimiento económico esté acompañado del desarrollo social.  
En la actualidad en Lima podemos apreciar cómo han aparecido nuevas agencias 
bancarias a lo largo de toda la capital, ya que el sector financiero está creciendo 
considerablemente, pero a su vez este crecimiento de agencias bancarias y servicios 
complementarios no presentan una ubicación de infraestructura adecuada. 
En Lima Este podemos observar claramente una decadencia de servicios especializados 
a las empresas y personas, se observa agencias a lo largo de sus avenidas principales con que 
servicios complementarios cercanos, así podemos tener como referencia la Av. Gran Chimú 
que es un eje comercial en el distrito de San Juan de Lurigancho, presenta numerosas agencias 
bancarias y servicios complementarios, pero aparecen de una manera desordenada y poco 
segura para los usuarios. 
2. Estructura de unidades de Servicios Financieros existentes. 
Las diversas instituciones y entidades que brindan servicios financieros para las 






Servicios de Financiamiento. 
- Programa de Apoyo a la Pequeña y Microempresa – PAME. 
- Micro global, PROPEM, Hábitat productivo, LÍNEAS PROPIAS. 
- Fondo de crédito. 
- Fondo de garantías. 
- Fondo de seguro de crédito. 
Servicios Bancarios. 
- Cambio de Cheques. 
- Giros Postales. 
- Giro electrónico o transferencia bancaria. 
- Préstamos. 
- Cajeros automáticos. 
3. Datos estadísticos e información de organismos e instituciones relacionados 
con el Tema. 
La carencia del apoyo bancario limita la ganancia de las empresas y, por ello, su 
rentabilidad. 
Para 1980 en Lima Metropolitana, únicamente el 57 % de los pequeños empresarios 
utilizaba una cuenta corriente. Mientras que el 43% restante no usaba ningún servicio que 
brindara los bancos. Actualmente este número bordea el 83% de los pequeños empresarios. 
Este alejamiento entre los pequeños empresarios y los servicios ofrecidos por los bancos 
se consolida al observar el uso de los sobregiros bancarios y los descuentos que se dan a las 
letras. Los motivos del nivel bajo del uso de los servicios que ofrecen los bancos se da 
principalmente a 2 factores: la economía de los pequeños empresarios y su dificultad para 














Casi la totalidad de los funcionarios bancarios considera que, un pequeño negocio desde 
el punto de vista financiero, no brida muchas ganancias a los bancos y el apoyo que ellos les 
brindan es un factor más social que económico, la inversión es a largo plazo. 
Solo en Lima Metropolitana, según números no oficiales, hay aproximadamente 30,000 
empresas formales que tienen de 5 a 9 empleados, De estas, únicamente el 15% registra ventas 
superiores a US$ 3,500.00 mensuales. Se calcula que, en promedio, el reembolso máximo que 
una empresa pequeña pudiera llevar, es US$ 455.00 por mes. Esto sería equivalente a que las 
agencias bancarias solo prestarían al 85.00 % de todas las empresas pequeñas a una cifra no 
mayor a los US$ 9,000.00 por cada empresa, en un tiempo de crédito de 2 años. 
La carencia de garantías es uno de más frecuentes problemas para la pequeña empresa. 
Este problema se da ya que los bancos no valorizan las garantías que ofrecen los pequeños 
empresarios ya que al querer hipotecar sus terrenos o tierras y no encontrarse correctamente 
saneadas son rechazadas por los bancos. 
 
SERVICIOS BANCARIOS 
No conoce Conoce 
 % No Utiliza % Utiliza % 
Cuenta corriente 1 0.63 27 16.88 132 82.50 
Cuenta de ahorro 10 6.25 56 35.00 94 58.75 
Sobregiros bancarios 37 23.13 45 28.13 78 48.75 
Descuento de letras 60 37.50 49 30.63 51 31.88 
Arrendamiento financiero 96 60.00 50 31.25 14 8.75 
Pagarés 93 58.13 30 18.75 37 23.13 
Asesoría Bursátil 133 83.13 26 16.25 1 0.63 
Factoring 146 91.25 13 8.13 1 0.63 

















CAPÍTULO III: MARCO CONCEPTUAL 
1. Definiciones de terminología temática. 
Centro Bancario. 
Se entiende por centro bancario a un espacio que comparten en común las agencias 
bancarias más representativas de un país, así como también los bancos más importantes del 
mundo. 
Servicios Complementarios.  
Agencias que brindan servicios necesarios dentro de un espacio común, sus servicios son 
muy importantes y permiten brindar un mejor servicio a los usuarios, en un centro financiero o 
centro bancario los servicios complementarios son necesarios y muy importantes para permitir 
el funcionamiento adecuado de dicho espacio. 
Agencias Bancarias.  
Sedes o sucursales de un banco, distribuidas pensando en la demanda de un lugar. 
Entidad Bancaria. 
Una entidad bancaria (Bancos y Cajas de Ahorro) es una institución financiera que se 
encarga de administrar el dinero de unos para prestarlo a otros.  
Productos financieros. 
Créditos al consumo, Avales, Créditos Hipotecarios, Depósito Bancario, Cuenta 
Bancaria, Seguros de vida, Fondo de pensiones, etc. 
2. Tipologías de Servicios Financieros. 
En el sector bancario, operan una gran cantidad y variedad de entidades financieras, cada 
una de ellas atendiendo a intereses particulares. No todos los bancos tienen el mismo fin y 
pueden trabajar con los mismos productos, sino que se necesitan cumplir unas condiciones 






- En nuestro sistema financiero contamos con empresas que tienen como misión apoyar a la 
pequeña empresa, lo que ha dado origen a las micro finanzas, pero la cantidad de capital que 
se moviliza aún no es suficiente para las grandes expectativas del sector micro empresarial y 
esto se alimenta por la carencia que los micro empresarios no cuentan en cultura financiera, 
llevándolos a no conocer todas las bondades y grandes beneficios que pueden lograr de este 
rubro enfocado en las PYMES. 
- Podemos ver que entre todas las entidades financieras que actúan en el Perú ya sean bancarias 
o no bancarias, la falta de esfuerzo para apoyar oportunamente a los micro empresarios, 
dejando actualmente este espacio a la banca informal y aprovechadores, de contar con más 
apoyo hacia las MYPES las pequeñas empresas presentarían mayor y más rápido crecimiento 
financiero. 
- El sector financiero en el Perú está en constante crecimiento, los bancos internacionales 
apuestan por invertir en nuestro país, lo que genera gran competitividad entre ellos y crea más 
puestos de trabajo. 
- Se ofrece a las empresas y personas independientes la posibilidad de elegir la mejor entidad 
financiera de acuerdo a su comodidad y conveniencia. 
- La diversidad de entidades financieras en nuestro país da la confianza al usuario y a las 
empresas para invertir en nuestro país. 
- A mayor número de entidades financieras los clientes agilizan sus trámites y posibilita un 
mayor número de transacciones financieras. 
- En cuanto a la situación actual, este estudio revela que la oferta de productos/Servicios 
financieros no se limita a fondos de inversión y de pensiones, que ha sido los productos 
estrella en el ámbito de la Inversión Socialmente Responsable (ISR). Este estudio muestra la 







CAPÍTULO IV: SERVICIOS FINANCIEROS EN LA CIUDAD DE LIMA 
1. Diagnóstico comparativo. 
Evolución del área empresarial de lima metropolitana. 
La concentración de las unidades empresariales del país comprende al departamento de 
Lima. Para poder desarrollar un análisis de este importante sector geográfico del país, se han 
agrupado las empresas de la provincia de Lima y de la Provincia Constitucional del Callao para 
constituir Lima Metropolitana, que concentra la tercera parte de la población del país. “En el 
año 2012, de las 759 mil 998 unidades empresariales registradas en Lima Metropolitana, el 
94,0% son microempresas, el 5,0% pequeña empresa y el 0,9% mediana y gran empresa. Este 
último porcentaje corresponde a 6 mil 967 empresas, representa el 73,1% de medianas y gran 
empresa respecto del total del país, por lo que se constituye en el ámbito geográfico más 
importante en todo el país en lo que corresponde a producción y generación de la riqueza”5. 
Segmento Empresarial Absoluto % 
Nacional 759 998 100 
Microempresa 714 469 94 
Pequeña Empresa 37 680 5 
Mediana y Gran Empresa 6 967 0.9 
Sin Segmento (Adm. Pública)  882 0.1 
 
 
Estructura por Ámbito Geográfico. 
Para analizar la información de Lima Metropolitana se han agrupado los 49 distritos, 
determinándose cinco conos metropolitanos que muestran el dinamismo empresarial en estos 
territorios. “Los distritos del cono Centro son los que registran el mayor número de empresas 
con un total de 277 mil 933 unidades empresariales que representa el 36,6% del total de Lima 
Metropolitana. Le sigue en importancia de número de unidades los distritos de los conos Norte 
y Este que concentran el 19,6% y 19,5% respectivamente. A nivel de segmento empresarial, 
las unidades económicas clasificadas en microempresa muestran similar distribución 
geográfica que el total de Lima Metropolitana”6. 
                                                           
5 INEI-Directorio Central de Empresas y Establecimientos. 
6 INEI – Directorio Central de Empresa y Establecimientos. 

























Absoluto % Absoluto % Absoluto % Absoluto % Absoluto % 
NACIONAL 759 998 100 714 469 100 37 680 100 6 967 100 882 100 
Norte 148 933 19.6 144 005 20.2 4 460 11.8 429 6.2 39 4.4 
Centro 277 933 36.6 253 958 35.5 19 456 51.6 3 938 56.5 581 65.9 
Este 148 219 19.5 140 411 19.7 6 486 17.2 1 206 17.3 116 13.2 
Sur 130 625 17.2 124 227 17.4 5 336 14.2 980 14.1 82 9.3 






















En el 2013 se crearon 126,989 empresas en la capital peruana, la mayor cantidad se 
constituyó en Lima Centro, mientras que en el Este, San Juan de Lurigancho lideró la expansión 
empresarial (Fuente INEI). 












Área empresarial de Lima Metropolitana. 




















Estructura por Actividad Económica. 
El 45,8% del total de empresas en Lima Metropolitana realizan actividades de comercio 
y reparación de vehículos automotores y motocicletas, seguido de las que realizan actividades 
de otros servicios con el 15,2%. Porcentajes similares se presentan para los tres segmentos 
empresariales. 
ÁREAS INTERDISTRITALES – DINÁMICAS ECONÓMICAS 
Área Norte Se muestra propicia para la agricultura, la industria y la recreación. 
Área Centro 
Presenta una condición adecuada para la logística internacional, 
mediante los puertos aéreos y marítimos. Asimismo, es una zona 
residencial y de actividades de servicios urbanos. 
Área Este Se observan actividades industriales, de comercio y de servicios 
urbanos residenciales. 
Área Sur Se perfila hacia la prestación de servicios y la industria. 






























1.1. Ubicación geográfica y conformación distrital. 
Según la información obtenida de la Municipalidad de San Juan de Lurigancho, el 
distrito se encuentra ubicado al noreste de la provincia de Lima, y tiene una superficie de 
13,125 Ha (INEI - 2012); constituyendo el 4.91% del territorio de la Provincia de Lima y 
el 0.38% de la Región. Limita por el Norte con el distrito de San Antonio (provincia de 
Huarochirí), por el Este con el distrito de San Antonio y el distrito de Lurigancho-Chosica, 
por el Sur con los distritos de El Agustino y Lima (y tiene como línea divisoria al río 
Rímac), y por el Oeste con los distritos del Rímac, Independencia, Comas y Carabayllo.  
La altitud del territorio del distrito de San Juan de Lurigancho varía entre los 2,240 
msnm en su punto más elevado (las cumbres de Cerro Colorado Norte) y los 179.90 msnm, 
en su punto más bajo (ribera del río Rímac a la altura de Piedra Lisa). Tiene un clima 
templado, y se considera una temperatura media anual de 20 °C con ausencia de 
precipitaciones y humedad relativa media de 90%; sin embargo, es más seco y con más 
horas de sol. 
Distribución Administrativa del distrito (en el año 2003), conformada por 8 zonas y 
27 comunas, Sistema de Participación Ciudadana, GP-SJL-2013. (VER ANEXO 2) 
FIGURA 3 
Distribución de Establecimientos manufactureros de la provincia de Lima (año 2007) 
 






















1.2. Análisis de la Demanda del Servicio. 
En el año 2013 en Lima Metropolitana se crearon 126,989 empresas, lo que significa 
que cada día inician sus actividades aproximadamente 348 empresas. Según el directorio 
Central de Empresas e INEI, en Lima Centro se crearon 40’996 empresas, en Lima Este 
28’134 empresas, en Lima Norte 26’899, en Lima Sur 22’615 y en la Prov. Constitucional 
del Callao 8’345 empresas. Fue San Juan de Lurigancho, el distrito que lideró la creación 
de empresas en Lima Este con 9,638 unidades, iniciando sus operaciones 26 unidades 
económicas por día.           
FIGURA 4 






1.2.1. Características del Usuario. 
Rol económico en el año 2007: 
 
DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO 
La Población Económicamente Activa (PEA) 48.45%* 
La Activ. Manufacturera es la más importante del distrito 42.30% (INEI,2008a) 
 
 
De acuerdo con la categoría de la actividad económica, la Población 
Económicamente Activa se dedica principalmente a lo siguiente: al comercio al por 
mayor y al por menor (el 62% de 5’835 establecimientos censados), al alojamiento 
(el 11.44% de 5’835 establecimientos censados) y al servicio de comida (el 6.99% 










1.2.2. Situación de los Servicios Financieros. 
El ámbito comercio es el sector que más interés recibe en los últimos años, 
así como las fábricas textiles que son las que más abundan. Conforme a una 
encuesta hecha por la Subgerencia de Desarrollo Institucional de la Municipalidad 
de S.J.L, la que se llevó en el 2012 y hubo un total de 2352 personas participantes 
de las 18 comunas que tiene el distrito, se pudo identificar el comercio es la 
principal atracción para estas personas. Mayor uso de la intervención financiera. 












Distribución de Establecimientos en S.J.L. de acuerdo con la Actividad Económica. 
 




Ya que el sector industrial de S.J.L. presenta gran demanda en servicios han 
aparecido múltiples pequeñas y microempresas, las que juntas o de forma individual 
atacan mercados metropolitanos y aún más amplios. Ellas han ofrecido servicios, 
marcando así redes empresariales de subcontratación, con sus talleres que los 
podemos encontrar sobre todo en las viviendas – talleres. 
 Este factor impulsó que las medianas y pequeñas empresas se consoliden en 
S.J.L. pues cuentan con los servicios que necesitan de una forma inmediata, así 
bajan costos de producción y es más fácil adaptarse a las exigencias de los usuarios. 
En S.J.L. las empresas grandes y medianas soy pocas y estas encabezan los 





























Límites y Colindancias del distrito de San Juan de Lurigancho. 
 




PRINCIPALES CENTROS BANCARIOS EN EL PERÚ 
Banco de la Nación 







La accesibilidad es un punto de mucha importancia para el crecimiento del 
distrito y sobre todo para los canales de actividades económicas que desarrollan. 
En este punto, S.J.L presenta limitaciones que se originan por esta ubicada dentro 
de la quebrada del valle de S.J.L., y esto hace que se conecte a la ciudad de Lima 
por medio de una sola vía, denominada Av. Próceres de la Independencia siento 
esta la vía principal longitudinal y central que conecta y articula a las demás vías 
colectoras. También se cuenta con otras vías principales dentro del distrito de 
S.J.L, como son las siguientes: 
- Av. Flores de Primavera – Canto Grande, ubicado a la izquierda de la Av. Próceres 
de la Independencia, presenta problemas para articularse vialmente al distrito, así 
mismo se encuentran secciones angostas en algunos tramos de su recorrido. 
- Av. Santa Rosa y Av. Lima, a la derecha de la Av. Próceres de la Independencia, 
también presentan problemas de circulación ya que no son continuas en todo su 
recorrido en el distrito. 
- Av.9 de Octubre y el par vial Pirámide del Sol y la Av. Chinchaysuyo, Estas 



















































Sistema Vía Actual – Distrito San Juan de Lurigancho. 
 




CAPÍTULO V: ESTRUCTURACIÓN ESPACIAL DE SAN JUAN DE 
LURIGANCHO 
1. Hipótesis de trabajo para la determinación de la oferta y demanda de los 
Centros de Servicios Financieros del cono Este de Lima. 
En Lima Este, no se presenta un gran cambio significativo en su estructura de negocios, 
podemos ver que las principales actividades productivas son los alimentos y bebidas, 
fabricación de muebles y el sector textil. De igual forma, se observa ciertos cambios en las 
actividades industriales, éstas se reconvierten en su mayoría al uso comercial, al mismo tiempo, 
aparecen núcleos de micro y pequeñas empresas en diversas zonas del distrito, como en la Zona 
Rústica de Canto Grande y Campoy, donde se aprecia la fabricación múltiple de muebles y en 
la Urb. Zárate como en Mangomarca, vemos concentración de empresas dedicadas al rubro 
confecciones. En lo que concierne a la articulación productiva y comercial del distrito, se 
aprecia conexiones con Lima Centro, con Gamarra y, hacia el Sur, podemos ver como se vincula 
con el distrito Villa El Salvador mediante la vía de Evitamiento (Panamericana Sur). 
Actualmente, el cono Este está consiguiendo mostrar un realce socio – económico y 
brindar un mejor status a sus pobladores. Presenta movimiento comercial durante el día y la 
noche y se proyecta a tener el mayor centro Comercial de Lima, el Mall Plaza S.J.L. el cual, 
camina a ser uno de los más grandes e importantes centros comerciales de Lima. La oferta de 
una red estructurada y sostenible de los centros financieros en el país es debido a la gran 
demanda comercial e industrial en la zona, para lo cual se refuerza con servicios de calidad que 
cuente con los servicios de desarrollo empresarial, los cuales se ajustarán a las necesidades 
específicas y primordiales de las empresas, esto hará que se produzca una mayor demanda. 
2. Criterios de Localización para la ubicación del Centro de Servicios 
Financieros.  
Para la ubicación geográfica del Centro de Servicios Financieros se tomará en cuenta la 
localización más próxima de la mayor concentración de cualquier tipo de comercio local, 
aglomeraciones de empresas o industria existentes. La mayoría de servicios que éste brinda son 
requeridos por el empresario o comerciante en su continua labor diaria, y muchos de ellos con 




cerca de su centro de trabajo les resulta muy eficaz por cuestiones de tiempo y comodidad.  
En la búsqueda de una concentración importante de empresas o cualquier otro tipo de 
comercio en Lima Metropolitana se recurrió a los datos proporcionados por “CODEMYPE el 
cual señala el número de establecimientos según distritos correspondientes al año 2009, 
destacando en primer lugar el distrito de Lima con 54 619 establecimientos, seguido por la 
Victoria con 40 516 establecimientos; y por San Juan de Lurigancho con 36 586 
establecimientos. Información que se puede observar en el cuadro y mapa de Lima 
Metropolitana. (Ver figura 8) (VER PLANO 1) 
En la búsqueda de la mejor ubicación para el Centro de Servicios Financieros consideré 
los distritos con mayor número de MYPE´s en las distintas zonas de Lima Metropolitana, como 














Lima Metropolitana – Número de MYPE’s según distritos. 
 






















































Para la ubicación del Centro Financiero consideré la facilidad de acceso al área destinada, 
otro factor de importancia para determinar su ubicación, es encontrar un lugar en donde exista 
una demanda considerable de empresas (sea grande, mediana o pequeña) u otro comercio, para 
que éste pueda ser auto sostenible. Por este motivo se orientó la búsqueda hacia un lugar donde 
las necesidades sean semejantes, es decir una concentración territorial de empresas (oficinas, 
industria, textiles, etc.) de un subsector para poder captar mayor número de usuarios. Para 
localizar las concentraciones de empresas pertenecientes a un sector específico, se sumaron los 
datos proporcionados por la municipalidad de Lima en “Diagnóstico técnico participativo del 
plan regional de desarrollo concertado de Lima 2012-2025”, el cual señala el número de 
conglomerados de empresas existentes dedicados a una determinada actividad económica por 
distrito. 
Al comparar los datos obtenidos por el CODEMYPE donde nos brinda el número de 
MYPE´s según distritos; con los datos proporcionados por la municipalidad de Lima acerca de 
los conglomerados de empresas y ver la creciente demanda de contar con servicios financieros 
con servicios complementarios que puedan satisfacer la necesidad inmediata de los usuarios y 
empresas cercanas, consideré al distrito de San Juan de Lurigancho, como una de las mejores 
ubicación para el Centro Financiero, debido a la gran cantidad de empresas que presenta en 
Lima Este. (VER ANEXO 3)  
3. Diagnóstico situacional de San Juan de Lurigancho.  
3.1. Definiciones. 
La estructuración espacial del distrito de San Juan de Lurigancho está conformada 
por varios elementos físicos que se pueden notar a nivel vehicular y peatonal. Se pueden 
clasificar en: 
  Hitos. 
Los hitos dentro del espacio urbano son piezas de arquitectura singular diseñadas 
de forma que su altura destaque por encima de las edificaciones de su propio entorno. La 
función de estos hitos es servir como elementos de orientación dentro del espacio urbano. 




En mi caso podríamos tomar como hitos: El Hipermercado Metro, El Parque Zonal de 











































Los nodos son los puntos de encuentro de los peatones, los cuales están rodeados 
por sendas. Generalmente encontramos los nodos cerca a los comercios metropolitanos o 
















Son los flujos por donde transitan los peatones para poder llegar a los nodos o hitos. 
En este caso tomamos las avenidas principales como la Av. Gran Chimú, Av. Próceres de 
la Independencia, Av. Santa Rosa de Lima, Av. Las Lomas, etc. 
FIGURA 12 
Óvalo Zárate (Malecón Checa – Próceres de la Independencia. 
 
*Fuente: Google Maps, Street View. 
FIGURA 13 
Cruce de la Av. Gran Chimú y Av. Pirámide del Sol. 
 





























Av. Próceres de la Independencia. 
 
*Fuente: Google Maps, Street View. 
FIGURA 14 
Av. Gran Chimú. 
 
*Fuente: Google Maps, Street View. 
FIGURA 16 
Av. Las Lomas. 
 











































Av. Santa Rosa de Lima. 
 




*Fuente: Google Maps, Street View. 
FIGURA 19 
Av. Fernando Wiesse. 
 























Av. Malecón Checa. 
 
*Fuente: Google Maps, Street View. 
FIGURA 21 
Av. Pirámide del Sol. 
 

















































































Usos de suelo del distrito de San Juan de Lurigancho. 
*Fuente: Propia. 
3.3. Usos de Suelos. 
En algunos sectores del distrito con el paso de los años ha variado en su 
















































































Flujos vehiculares y peatonales. 
*Fuente: Propia. 















































3.6. Infraestructura de Centros de Servicios Financieros. 



















 AGUA: La zona donde se encuentra el proyecto cuenta con la implementación de redes 
de agua potable, tanto las calles perimetrales de la manzana donde pertenece el 
proyecto, como todos los de la zona. La dimensión típica es de 4” para la Av. Santuario, 
Ca. Gran Pajatén y las demás calles internas. Mientras que para las avenidas 
principales como Av. Cajamarquilla y la Av. Las Lomas, su dimensión es mayor. 
 
 DESAGÜE: El tendido de las redes de desagüe con sus colectores correspondientes 
distribuyen a lo largo de la Av. Santuario, Ca. Gran Pajatén y las calles internas con 
tuberías de concreto simple normalizado con un diámetro de 8” y las avenidas 
principales con mayor dimensión. 
PLANO 8 
Red de Agua y Desagüe de alrededores del terreno.  
Tubería Matriz de Agua 





 DIAGNÓSTICO: Las redes de agua y las redes de desagüe satisfacen la demanda 
actual para la ejecución del proyecto se solicitará previamente el respectivo certificado 



































Instalaciones eléctricas para el terreno.  
INGRESO DE ALIMENTADOR 
ELÉCTRICO 
ACOMETIDA SUBTERRÁNEA 






La acometida subterránea pasa por debajo de las avenidas principales y las calles, en mi 
proyecto se abastece vía la Av. Cajamarquilla de donde se dirige hacia la sub-estación donde 
se transforma y regula la potencia eléctrica y pasa a distribuirse a todo el proyecto. 
4. Conclusiones del estudio de la estructura espacial de San Juan de 
Lurigancho. 
El distrito de San Juan de Lurigancho cuenta con un eje vial muy importante que es la 
Avenida Próceres de la Independencia, la cual es intersectada por avenidas colectoras y locales, 
como son las avenidas Pirámide del Sol, Chinchaysuyo , etc. es desde ahí nacen los nodos en 
algunos sectores y también es gracias a las zonas comerciales y al equipamiento (tiendas, 
municipalidad, hospitales, institutos, etc.) que se presentan en la zona, los más importantes son 
los que están cerca a los comercios metropolitanos y zonales.  
A lo largo de la Av. Próceres de la Independencia se puede ver hitos importantes como el 
Hipermercado Metro, Universidad César Vallejo, Parque Zonal Huiracocha, etc., los cuales 
ayudan a los peatones a ubicarse y direccionarse, esto hace que se desplacen con mayor 
facilidad en la zona. Mayormente las avenidas arteriales y colectoras presentan zonas 
comerciales, que es lo que impera en los ejes viales, pues existen cadenas de tiendas 
interdistritales y muchos negocios a menor escala, esto hace que exista un número importante 
de usuarios ganados, lo cual es favorable para los futuros comercios.  
Por otro lado, la Zona Industrial que indica el plano de zonificación va desapareciendo 
con el transcurrir de los años, pues con el tiempo los distintos tipos de usuario han ido 
cambiando la zonificación y cada vez la zona residencial y comercial se va expandiendo, 
tomando el área destinada para la Zona Industrial y los convirtiéndolo cada vez más en 
multifamiliares o pequeños negocios. 
En cuanto a los usuarios de Lima Este, tienen la facilidad para la llegada al proyecto por 
la ubicación que tiene, y no está destinado sólo para ellos, sino también para usuarios de otro 






CAPÍTULO VI: EL PROYECTO ARQUITECTÓNICO 
1. Ubicación del Proyecto. 
Basándose en las condiciones presentadas anteriormente, se decidió que la mejor 
ubicación correspondería al distrito de San Juan de Lurigancho, específicamente dentro del área 
donde se desarrolla la Zona Industrial y Textil de San Juan de Lurigancho, debido a que en este 
lugar se desarrollan economías de aglomeración y también por estar cerca a otras 
aglomeraciones de empresas de Lima Este, lo cual beneficiará de la siguiente manera: 
- La aglomeración es sinónimo de cercanía y por lo tanto reduce los costos de transporte y las 
pérdidas de tiempo, lo cual es favorable para el pequeño y microempresario, así como para el 
Centro Financiero, ya que este estará al alcance de las diversas aglomeraciones de la zona. 
- Las aglomeraciones generan información sobre productos, mercados, técnicas, materias 
primas, componentes, sobre proveedores, compradores, supervisores, trabajadores 
especializados, socios potenciales para algún negocio, etc., pero también generan la necesidad 
de contar con servicios bancarios, notarias, casas de cambio, etc., los cuales podrán encontrar 
en el proyecto Centro Financiero. 
Otro factor importante para la ubicación es la accesibilidad, encontrando a la Av. Gran 
Chimú una avenida ideal con una estructura urbana consolidada, además de comunicar entre sí 
a todos los demás ingresos a San Juan de Lurigancho. 
Todo lo expuesto anteriormente genera un espacio adecuado para la propuesta del Centro 
Financiero; por lo tanto, este debe intervenir y formar parte de ella. Basándose en esta premisa 
se decidió cuidadosamente la ubicación del terreno, el cual debería alcanzar todas las 
expectativas previstas, y como la zona se encuentra consolidada y además se requiere un área 
importante por la magnitud del proyecto, se decidió tomar el área correspondiente a un terreno 
deshabitado que sólo presenta un cerco perimétrico de fierro (enrejado), este se ubica en cerca 
de la Zona Industrial (ZI) de San Juan de Lurigancho a una cuadra del conglomerado comercial 
que se desplaza a todo lo largo de la Av. Gran Chimú. Con respecto a su accesibilidad, esta área 
se encuentra en el cruce de la Av. Cajamarquilla con la Av. Pajatén, a una cuadra de una avenida 
























Ubicación del Centro Financiero.  
*Fuente: Propia. 
PROYECTO 




ENTRE LA AV. GRAN 
CHIMÚ Y LA AV. 





El distrito San Juan de Lurigancho se encuentra rodeado por los distritos: Huarochirí, 
Comas, Independencia, Rímac, El Agustino y Lurigancho, teniendo como comunicación 
inmediata con el Centro de Lima y con la Panamericana (intercomunicando esta última con 
varios distritos de diferentes conos). 
El terreno elegido está muy cerca de uno de los límites de San Juan de Lurigancho, 
específicamente con la Avenida Malecón Checa, el cual es una avenida muy importante ya que 
este eje facilita la llegada al Centro de Lima pero sobre todo por la conexión a dos grandes 
avenidas de convergencia interdistrital como son: Vía de Evitamiento (que conecta a varios 
distritos de sur a norte, este eje es de suma importancia ya que también facilita la llegada al 
Centro) y Autopista Ramiro Prialé por la dimensión que tiene y por los distritos que une, lo que 
hace que el proyecto sea un punto de fácil acceso desde gran parte de la ciudad de Lima. Por 
otro lado, el proyecto está situado entre la Av. Cajamarquilla y la Calle Gran Pajatén, que en la 
actualidad se han transformado en calles importante por la concurrencia peatonal y la existencia 
de empresas (VER PLANO 12). 
El acceso vehicular al terreno es sencillo, ya que el terreno está en esquina (cruce de la 
Av. Cajamarquilla y la Calle Gran Pajatén); La Av. Cajamarquilla es la paralela a la Av. Gran 
Chimú y a la Av. Malecón checa, cabe mencionar que el flujo de vehículos en estas avenidas 
es de tipo medio, por lo que para evitar una congestión vehicular he planteado la entrada al 
proyecto por la Calle Gran Pajatén que es la perpendicular a la Av. Malecón Checa y la que 
tiene un bajo flujo vehicular, para que así a través de esta vía los autos puedan salir con facilidad 
directamente a la panamericana o a la Autopista Ramiro Prialé. 
El acceso peatonal principal se da desde la Av. Cajamarquilla y como acceso peatonal 
secundario se da desde la Calle Gran Pajatén, ambas con un flujo peatonal de tipo medio – bajo, 
las cuales no presentan mayor dificultas para el tránsito peatonal y permite el libre pase de las 












































3. Aspecto físico del Terreno. 
3.1. Linderos. 
El área destinada para el Centro de Servicios Financieros está ubicada en el cruce de 
la Avenida Cajamarquilla y la Calle Gran Pajatén, la cual tiene como frontis principal hacia 
la avenida Cajamarquilla con una medida de 97.75m; como segundo frontis hacia la Calle 
Gran Pajatén con una medida de 40.00m; y hacia la izquierda y fondo hacia propiedad de 






























El terreno no presenta una diferencia considerable en las cotas de niveles de suelo, 





























































Puntos de visuales de alrededores del terreno. 
V1 = VISUAL 1 
 
V2 = VISUAL 2 
 
*Fuente: Propia. 







































Visual 1: Cruce de la Av. Cajamarquilla y la calle Gran Pajatén. 
 
*Fuente:  Google Maps, Street view. 
FIGURA 23 
Visual 2: Avenida Cajamarquilla. 
 
*Fuente: Google Maps, Street view. 
FIGURA 24 
Visual 2: Calle Gran Pajatén. 
 




3.4. Factores Ambientales. 
En la actualidad tenemos una preocupación global por el cuidado de nuestro medio 
ambiente y por el correcto uso de los recursos naturales como la Fauna, Flora, Aire, Suelo 
y Agua. Esta preocupación incluye considerar la interrelación entre los distintos 
ecosistemas y conllevan a la biodiversidad que tenemos. Nuestro territorio por su gran 
variedad de climas y pisos ecológicos que presenta representa una reserva para todo el 
mundo de biodiversidad. Saber utilizar los recursos naturales en forma inteligente y 
sostenible es indispensable en nuestro desarrollo. Poder contar con un medio ambiente 
urbano cada vez más libre de factores contaminantes es una meta indispensable para lograr 
una mejorar calidad de vida de todos los habitantes de este territorio. 
Sin embargo, a través de la historia ha prevalecido tener una visión sectorial de la 
correcta utilización de los recursos de nuestro país, lo que limite entender la gran 
interrelación que hay entre los organismos vivos y su medio físico que ocupan. Es decir, 
carecemos de una idea integral o visión a largo plazo lo que desencadena en explotar sin 
control un solo recurso natural hasta el punto de agotarlo si considerar el impacto que 
tendrá esta actividad sobre los otros elementos de la naturaleza  
3.4.1. Climatológicos. 
Para determinar las condiciones climáticas de la zona donde está ubicado el 
proyecto, se ha tomado como fuentes estadísticas del Servicio Nacional de 
Meteorología e Hidrología (SENAMHI), las cuales pertenecen a la estación del 
distrito de San Juan de Lurigancho. 
El factor climático en Lima es constante en sus diferentes distritos, sólo se ve 
afectada en caso suceda el Fenómeno del Niño, es por esta razón que la información 
que presentamos data del año 2008, que fue la última actualización publicada de la 
estación de San Juan de Lurigancho. 
Para el diseño de una edificación debe tener en cuenta el factor climático de 
la zona para poder ofrecer un ambiente agradable interiormente; si bien es cierto, 
éstos se desarrollan en un ambiente exterior, pero influye mucho al interior de la 




crear un lugar óptimo, esto quiero decir, tener un equilibrio térmico. Para lograr 
este equilibrio, tenemos que manejar la temperatura, asolamiento, vientos y 
precipitaciones del área de estudio.  
Temperatura Mensual. 
Lima posee un clima templado que va desde los 15° hasta los 27° centígrados, 
esto varía paulatinamente por la llegada de estaciones durante el año. La temperatura 
en Lima presenta parámetros normales de confort en su mayoría de veces; cabe 













TEMPERATURA DEL AIRE 
ESTACIÓN 
MEDIA MAXIMA MEDIA MINIMA MEDIA 
2011 VC 2011 VC 2011 VC 
Verano 21,8 22,5 25,7 25,9 19,0 20,1 
Otoño 19,0 18,7 22,0 21,3 17,1 16,6 
Invierno 15,9 15,7 18,0 17,9 14,6 14,3 
Primavera 18,5 18,0 21,7 21,0 16,6 16,3 
Media 18,8 18,7 21,9 21,5 16,8 16,8 
*VC=Valor Climático. 
*Fuente: SENAMHI – Temperatura del aire 2011. 
FIGURA 25 























De acuerdo a la forma en como los objetos reciben la radiación solar, se puede 
distinguir estos tipos de radiación: Radiación Directa, es aquella que llega 
directamente del sol, sin haber sufrido cambio alguno en su dirección; Radiación 
Difusa, es la radiación que atraviesa la atmósfera que es reflejada por las nubes o 
absorbida por éstas, además va en todas direcciones, como consecuencia de las 
reflexiones y absorciones; radiación reflejada, es aquella reflejada por la superficie 
terrestre. 
HUMEDAD RELATIVA DEL AIRE 
ESTACIÓN 
MEDIA MAXIMA MEDIA MINIMA MEDIA 
2011 VC 2011 VC 2011 VC 
Verano 81 81 94 92 62 65 
Otoño 86 86 94 94 74 74 
Invierno 89 89 95 94 79 79 
Primavera 83 86 92 94 68 73 
Media 85 85 94 94 71 72 
FIGURA 26 









Horas del Sol, estación San Juan de Lurigancho 
 
*Fuente: Propia con estadísticas del INEI. 
Tomando como base estos principios, los ambientes destinados a tiendas 
comerciales se debe evitar el ingreso de los rayos solares directos, ya que éstos causan 
molestias como el deslumbramiento y el incremento de calor, estos comercios en su 
mayoría presentan fachadas vidriadas que aumentarían la intensidad de la radiación 
al interior de cada local. Por este motivo se propone unos aleros a lo largo de toda la 
circulación, la cual durante el día brindara sombra a cada ambiente comercial.  
Durante la temporada de verano (Diciembre, Enero, Febrero y Marzo) el 
asoleamiento es muy intenso debido al desplazamiento de grandes masas de nubes 
desde la vertiente occidental hacia la costa. Luego al culminar Marzo, con la llegada 
del otoño, se producen densas acumulaciones de nubes altas que cubren la ciudad la 
mayor parte del día, por esta razón en esta temporada y en invierno la ciudad tiene 
días con muy pocas horas de sol, hasta la llega de la primavera. 
Una de las maneras para controlar el asolamiento es determinando una 
adecuada orientación del proyecto.  Otra forma de ayudar a controlar el asolamiento 
es poniendo elementos constructivos como aleros, volados, celosías, persianas, 































*Fuente: Propia, aplicación de programa Ecotec. 
FIGURA 28 
21 de Diciembre 7:00 am. (Centro financiero aún cerrado) 
 
FIGURA 29 
21 de Diciembre 12:00 pm. (Centro financiero abierto al público) 
 
*Fuente: Propia, aplicación de programa Ecotec. 
FIGURA 30 
21 de Diciembre 17:15 pm. (Centro financiero abierto al público) 
 






















*Fuente: Propia, aplicación de programa Ecotec. 
FIGURA 31 
21 de Marzo 7:00 am. (Centro Financiero cerrado al público) 
 
FIGURA 32 
21 de Marzo 12:00 pm. (Centro Financiero abierto al público) 
 
*Fuente: Propia, aplicación de programa Ecotec. 
FIGURA 33 
21 de Marzo 17:15 pm. (Centro financiero abierto al público) 
 






















*Fuente: Propia, aplicación de programa Ecotec. 
FIGURA 34 
21 de Junio 7:00 am. (Centro Financiero cerrado al público) 
 
FIGURA 35 
21 de Junio 12:00 pm. (Centro Financiero abierto al público) 
 
*Fuente: Propia, aplicación de programa Ecotec. 
FIGURA 36 
21 de Junio 17:15 pm. (Centro financiero abierto al público) 
 





Se tomó la fuente estadística de vientos del SENAMHI, de la estación del 
distrito de San Juan de Lurigancho. Indica que la orientación predominante es de 
sudeste a noroeste y su velocidad máxima registrada ha sido 3.6 m/s. 
Una ventilación adecuada es importante ya que está ligada a la temperatura del 
ambiente, por el gran porcentaje de humedad que tenemos el Lima, se debe brindar 
un clima confortable y fresco para que así los usuarios se sientan cómodos. 
La orientación del proyecto está relacionada con la dirección de los vientos 
predominantes ya que proporciona ventilación total en todo el volumen 
arquitectónico. Es indispensable contar con una cantidad de volumen de aire 
necesario y una renovación o movimiento del mismo, y así evitar el uso de equipos 
mecánicos que procuran la inyección de aire fresco al interior de los ambientes y 









La lluvia en Lima es esporádica durante el año, pero, aunque no sea un 
fenómeno frecuente en la ciudad, de debe impermeabilizar las coberturas del 
proyecto. 
FIGURA 37 
21 de Junio 7:00 pm. 
 













Existen dos tipos de iluminación: natural y artificial; La iluminación natural 
está relacionada con la luminosidad que ofrece el sol, definiéndose con una 
adecuada abertura de vanos y el material que se emplea para que los rayos solares 
pasen a través de éste. Por otro lado, la iluminación artificial la obtenemos mediante 
lámparas, bombillas, etc., la facilidad de estos productos es que uno mismo puede 
regular lo potencia que necesita, fijarse la ubicación y la cantidad necesaria.  
Una buena iluminación natural permitirá reducir el consumo de energía en los 
proyectos, también puede favorecer el confort visual y generar un espacio más 
confortable. 
Para verificar el confort lumínico en el proyecto es necesario considerar las 
actividades que se realizará en ellos, ya que dependiendo a lo que requieran se le 
dará el grado de luminosidad adecuada, esto se obtiene con la cantidad de aberturas 
que podamos hacer en el ambiente o la protección que podamos ponerle. En los 
casos de la zona administrativa y locales comerciales se ha considerado 
cerramientos transparentes o translúcidos para que la luz se distribuya 
correctamente, como también colores claros para que la luz sea reflejada. 
FIGURA 38 
21 de Junio 7:00 pm. 
 





Existen dos factores principales para obtener un confort acústico que son: el 
controlar la propagación de ruidos y la propagación del sonido. 
Para el primer caso influye mucho la zonificación, debe tener una 
distribución adecuada de zonas en el proyecto para evitar problemas acústicos. En 
mi caso en particular los focos de ruido se dan por el tránsito vehicular, el proyecto 
se encuentra en el cruce de la Av. Cajamarquilla y la Calle Gran Pajatén. Por este 
motivo decidí poner los locales comerciales y el área administrativa en un área más 
alejada del cruce de calles, para que los bloques de los bancos (zona financiera) sea 
la primera área de recibo a los usuarios y funcione como bloque al impacto sonoro. 
También opté por alejarme de los linderos del terreno. 
Con respecto a la propagación del sonido, el centro financiero no posee un 
área o espacio que produzca mucho impacto sonoro, solo los locales comerciales 
podrían generar un impacto sonoro a la zona y para esto se propuso la plaza central 
que funciona como espacio de separación entre los locales comerciales, los bancos 
y el cruce de calles. 
3.4.4. Contaminación Ambiental. 
La contaminación directa se presenta de la Calle Gran Pajatén y la Avenida 
Cajamarquilla ya que traen contaminación en el ámbito de polución ambiental. 
La presencia de ruidos es durante todo el día, sobre todo en horas punta, esto 
es provocado por el tránsito de vehículos, para solucionar este problema se debe de 
aislar el proyecto; en mi caso, se tiene un retiro en ambas caras que dan a las 
avenidas en el proyecto. 
4. Normatividad. 
Zonificación. 
Corresponde al lugar designado zona industrial I2 – Industria Liviana con uso compatible 




industrial I2 a los proyectos de habilitación Urbana que corresponden a una actividad industrial 
no molesta ni peligrosa, orientada al mercado local y a la infraestructura vial urbana.  
Parámetros Normativos. 
Para el tema a desarrollar, Centro de Servicios Financieros para el distrito de S.J.L, 
resumiré lo estipulado en el Certificado de Parámetros Urbanísticos emitido por la 




De acuerdo con los objetivos trazados he llegado a una aproximación de los componentes 
que podría albergar el Centro de Servicios Financieros, resumiendo algunos requisitos de diseño 
que se podrían considerar prácticamente fijos: (VER ANEXO 4) 
5. Programación. 
CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS PARA 
EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO 
Cantidad Área (m²) Sub-total 
Total 
(m²) 
1.  AGENCIAS BANCARIAS (BANCO 1,2,3,4,5,) 




      1.2  Área de espera 1 32.00 32.00 
      1.3. Plataforma de atención 3 4.00 12.00 
      1.4. Área de Cajas 1 10.00 10.00 
ÁREA TERRITORIAL 
DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO 
ÁREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO I – AREA DE CARACT. ESPECIALES 
ZONA INDUSTRIA Y COMERCIO LOCAL. 
USOS PERMISIBLES COMPATIBLE I-2, INDUSTRIA LIVIANA 
USOS      INDUSTRIA Y COMERCIO. 
DENSIDAD NETA Y BRUTA EN LOS PARÁMETROS NO SE INDICA LA 
DENSIDAD. 
ÁREA DEL LOTE NORMATIVO-MIN. (M²) 1 000 INDUSTRIA – EXISTENTE O SEGÚN 
PROYECTO. 
RETIROS MUNICIPALES 3.00 ML FRONTAL;  3.00 ML – LATERAL 





      1.5. Área del personal 1 25.00 25.00 
      1.6. SS.HH 2 5.00 10.00 
      1.7. Área de Bóveda 1 7.00 7.00 
      1.8. Área de Escalera Interna 1 10.00 10.00 
      1.9. Zona Empresas 1 35.00 35.00 
      1.10. Sala de Reuniones 1 16.00 16.00 
      1.11. Sala de Equipos y Almacén 1 18.00 18.00 
3.  LOCALES COMERCIALES 
      3.1. Agencia Sunat 1 389.00 389.00 
2367.00 
      3.2. Notaria 1 200.00 200.00 
      3.3. Oficina Zonal Sunarp 1 220.00 220.00 
      3.4. Caja de Préstamo 1 133.00 133.00 
      3.5. Local Comercial 5 1 44.00 44.00 
      3.6. Local Comercial 6 1 44.00 44.00 
      3.7. Local Comercial 7 1 44.00 44.00 
      3.8. Local Comercial 8 1 44.00 44.00 
      3.9. Local Comercial 9 1 44.00 44.00 
      3.10. Local Comercial 10 1 44.00 44.00 
      3.11. Local Comercial 11 1 44.00 44.00 
      3.12. Local Comercial 12 1 44.00 44.00 
      3.13. Local Comercial 13 1 200.00 200.00 
      3.14. Local Comercial 14 1 284.00 284.00 
      3.15. Local Comercial 15 1 85.00 85.00 
      3.16. Local Comercial 16 1 110.00 110.00 
      3.17. Local Comercial 17 1 44.00 44.00 
      3.18. Local Comercial 18 1 170.00 170.00 
      3.19. Local Comercial 19 1 180.00 180.00 
4.  ZONA DE SERVICIOS 
      4.1. Escalera De Servicio 3 19.00 57.00 
637.00 
      4.2. Central de Video Vigilancia 1 45.00 45.00 
      4.3. Archivo General de Notaría 1 78.00 78.00 
      4.4. Cisterna para Agua de Uso Doméstico 1 48.00 48.00 
      4.5. Cisterna para Agua Contra Incendio 1 48.00 48.00 
      4.6. Cuarto de Máquinas para Cisternas 1 33.00 33.00 
      4.7. Almacén General del Sótano 1 42.00 42.00 
      4.8. Central “Los Portales” 1 38.00 38.00 
      4.9. SS.HH Hombres y SS.HH Mujeres 1 40.00 40.00 
      4.10. Seguridad Y Circulación 2 48.00 96.00 
      4.16. Vestuarios de Hombres y Mujeres 2 20.00 40.00 
      4.17. Cabina de Seguridad 1 8.00 8.00 
      4.18. Montacargas 1 6.00 6.00 




      4.20. Sub – Estación Eléctrica  1 8.00 8.00 
5.  ÁREA ADMINISTRATIVA 
      5.1. Recepción 1 7.00 7.00 
78.00 
      5.2. Área de Espera 1 7.00 7.00 
      5.3. Secretariado 1 5.00 5.00 
      5.4. Gerencia General 1 12.00 12.00 
      5.5. Archivo 1 6.00 6.00 
      5.6. SS.HH 1 5.00 5.00 
      5.7. Área del Personal 1 16.00 16.00 
      5.8. Área de Trabajo 1 20.00 20.00 
6.  ÁREAS COMUNES 
      6.1. Escalera 1 1 13.50 13.50 
7361.00 
      6.2. Escalera Principal Y Ascensor 1 49.00 49.00 
      6.3. Escalera 2 1 13.50 13.50 
      6.4. Patio Central E Ingresos 1 1270.00 1270.00 
      6.5. Pasillo Piso 2 1 385.00 385.00 
      6.6. Pasillo Piso 3 Y Área De Terraza 1 2160.00 2160.00 
      6.7. Baños Hombres 3 40.00 120.00 
      6.8. Baños Mujeres 3 40.00 120.00 
      6.9. Cajeros Y Teléfonos 6 15.00 90.00 
      6.10. Área De Estacionamientos (83 boxes) 1 3140.00 3140.00 
                                                                                                   TOTAL DE ÁREA 11’813.00 
 
6. Inversión, Rentabilidad y Viabilidad del Proyecto. 
El inversionista más factible sería la Empresa Privada con el respaldo y apoyo de 
Inversionistas individuales, ya que el distrito de San Juan de Lurigancho contará con su primer 
Centro de Servicios Financieros y esto tendrá un impacto directo en el crecimiento y 
posicionamiento del distrito. 
El objetivo del proyecto es generar una rentabilidad directa para sus inversores, ya que 
todas sus áreas están destinadas a ser alquiladas para poder así obtener ingresos, con los cuales 
el Centro de Servicios Financieros podrá cubrir todos los gastos que se presenten. 
Con respecto a la viabilidad se aprecia que actualmente Lima Metropolitana es una ciudad 
Policéntrica que está logrando la integración y complementariedad de las cuatro grandes áreas 
urbanas (Lima Norte, Lima Sur, y Lima Este) mediante el desarrollo de actividades urbanas 
integrales con cierto grado de especialización económica, esto nos lleva a una complementación 




talleres y focos comerciales en el distrito de Los Olivos, el cual es uno de los grupos importantes 
en Lima norte, en Lima Centro tenemos el  punto de las principales entidades bancarias del 
Perú, en Villa el Salvador, Lima Sur, encontramos el parque industrial y foco importante de 
actividades económicas relacionadas con la carpintería, en Lima Este, San Juan de Lurigancho, 
encontramos el comercio textil, fábricas y plantas de importantes empresas en su mayoría del 
rubro textil. 
Todo esto da señales que existen grandes grupos de empresas emergentes que esperan 
poder satisfacer sus necesidades financieras de una forma íntegra. Esto permite concluir que 
una infraestructura como la que planteo el “Centro de Servicios Financieros para el distrito de 
San Juan de Lurigancho” tendrá buena acogida por las empresas que verán esta propuesta como 
un punto donde podrán realizar sus actividades financieras sin tener que dirigirse a otros 
distritos. 
7. Programa Técnico. 
7.1. Programación Ambiental (iluminación y ventilación). 
La iluminación en las diferentes zonas del proyecto (zona de bancos, zona de locales, 
zona de servicios,) se ha resuelto adecuadamente mediante grandes vidríales o ductos con 
la proporción adecuada para tener una buena iluminación del espacio. Además, se ha 
regulado la intensidad de luz para cada ambiente según su función, es así que, para bancos, 
oficinas, locales y servicios, se han abierto vanos en diferentes posiciones para que la luz 
no entre directamente; por el contrario, en las zonas con grandes espacios abiertos como 
plaza central, ingreso al centro financiero se recibe luz natural directa. 
A cada ambiente se le ha proporcionado una ventilación adecuada, desde oficinas, 
locales comerciales hasta los depósitos y servicios higiénicos. Los espacios de mayor 
importancia como los locales comerciales y los bancos se han solucionado mediante 
amplios vanos hacia el exterior, mientras que los espacios de servicio, como los servicios 
higiénicos, depósitos, almacenes, etc. se ventilan mediante ductos. 
7.2. Tipología Estructural. 
El Centro de Servicios Financieros para el distrito de San Juan de Lurigancho 




zapatas y cimentación serán de concreto armado, según las dimensiones y especificaciones 
que se indican en el plano de estructuras. Todas las columnas y placas mantienen su sección 
desde el sótano hasta el tercer piso. Además, se utilizará un concreto de f=210Kg/cm². 
Las vigas también serán de concreto armado, las especificaciones están indicadas en 
el plano de estructuras; las losas serán aligeradas de 0.20 m. de espesor. 
Los muros serán de ladrillo en colocación soga y estarán tarrajeados para su posterior 
acabado, ya sea pintado o enchapado, en el caso de los muros que irán al exterior del 
proyecto están revestidos con alucobond. La mayoría de los muros presentan un espesor de 
15 cm. (12 cm. De ladrillo + 3 cm. de tarrajeo). En caso de divisiones interiores se está 
usando muros de drywall de 10 cm. para que en un futuro los locatarios tengan la 
posibilidad de modificar espacios según la necesidad. 
7.3. Programación de Sistemas Técnicos (agua, energía y comunicaciones). 
Agua: El abastecimiento de agua se da desde la red pública que viene de la Av. 
Cajamarquilla, el agua se dirige hacia la cisterna que se encuentran en el sótano de 
proyecto, luego pasa por el cuarto de bombas y mediante las bombas hidroneumáticas, 
bombea el agua para comenzar a distribuirse a los núcleos de servicios higiénicos y a zonas 
que necesitan agua como las cocinas a través de las montantes. 
Energía: El abastecimiento de energía se da desde la red pública que viene de la Av. 
Cajamarquilla y se dirige hacia la sub-estación, ubicada en el primer nivel, con acceso 
independiente, luego parte a los tableros de distribución eléctricos de los diversos 
ambientes de los bloques del proyecto. Desde ahí parten las conexiones hacia los 
tomacorrientes y puntos de luz. 
Comunicaciones: Una vez instalados los tableros de distribución eléctricos empotrados en 
diferentes zonas del proyecto, se hacen las diferentes conexiones para la instalación de 
salida para central de circuito cerrado de tv., salida para cámara móvil tipo autódromo, 
salida para cámara fija, luz de emergencia autónomo con batería incorporada y sistemas de 




8. Memoria Descriptiva. 
8.1. Emplazamiento del Proyecto. 





















El Centro de Servicios Financieros está ubicado en Lima, capital de Perú, 
Provincia de Lima, en el distrito de San Juan de Lurigancho. El área elegida para el 
proyecto está en el cruce de la Av. Cajamarquilla con la Ca. Gran Pajatén y cuenta 
con 5’026.00 m²; su topografía no presenta una pendiente considerable. 
La ubicación del terreno es adecuada ya que se encuentra muy cercano a la 
zona industrial del distrito de San Juan de Lurigancho, además está situado a unas 
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paralelas del principal eje comercial que es la Av. Gran Chimú. Esta precisa 
ubicación permitirá que se alivie la gran demanda que se presenta en esta avenida 
y agilizará el tiempo que toma el realizar operaciones financieras en la actualidad. 
8.2. Propuesta. 
Para la toma de partido se consideró el análisis realizado en Lima Este donde se 
encuentra con escases de puntos financieros y plazas que se puedan usar como encuentro 
para las personas. Esto me llevo a considerar en contar con una gran área de esparcimiento 
dentro de la propuesta arquitectónica. Basándome en lo descrito anteriormente busqué que 
toda la infraestructura rodee la plaza central y se convierta en el núcleo de distribución 
hacia cada espacio del proyecto. De esta manera se ofrece a los visitantes un lugar donde 
realizar sus operaciones financieras y una diversidad de servicios complementarios, todos 
alrededor de una gran plaza central que aporte el espacio abierto y seguro del cual carece 
el distrito de San Juan de Lurigancho. 
En el tema de los volúmenes que componen el proyecto busqué generar que todos estén 
articulados a otros dos volúmenes predominantes (zona de los bancos) que albergarán los 
servicios más importantes del proyecto, estos bloques marcarán la diferencia en mi 
proyecto ya que son los que reciben a los visitantes en un primer plano. Se propuso dar a 
notar el servicio más importante del proyecto (zona de los bancos) mediante dos volúmenes 
que marquen el ingreso principal y que sea accesible visualmente. 
8.3. Proyección. 
Se proyecta que el “Centro de Servicios Financieros para el distrito de San Juan de 
Lurigancho” genere una buena acogida por parte de las empresas inversionistas y los 
usuarios en general, logrando de esta manera establecer un modelo de proyecto a repetir en 
otros polos de desarrollo y así poder resolver las carencias de estos servicios financieros en 
Lima Metropolitana.  
Por otro lado, con respecto al Polo de desarrollo (Lima Este), se aprecia un crecimiento 
acelerado en el eje comercial (Av. Gran Chimú) el cual no se da abasto en satisfacer las 
necesidades financieras del distrito, para lo cual el proyecto propuesto podrá ayudar a 
brindar un centro especializado tanto para las empresas que se desarrollan en el distrito 



































Mantenimiento Zona de Servicios Estacionamiento 
PLANO 18 
Zonificación del Sótano del Centro de Servicios Financieros. 
 




































Zonificación del Primer Piso del Centro de Servicios Financieros. 
 
Zona Financiera Zona Comercial Zona de Servicios Mantenimiento 




































Zonificación del Segundo Piso del Centro de Servicios Financieros. 
 
*Fuente:  Propia. 
Mantenimiento Zona de Servicios Zona Comercial 



































Zonificación del Tercer Piso del Centro de Servicios Financieros. 
 
*Fuente:  Propia. 
Mantenimiento Zona de Servicios Zona Comercial 























































































































































































































































































8.6. Componentes del Centro de Servicios Financieros. 
I. Área Administrativa. 
a) Administración General del Centro Financiero. 
 
II. Área de Servicios Financieros. 
a) Bancos (5 Típicos). 
- Cajeros Automáticos. 
- Área de Espera. 
- Plataforma 1,2 y 3. 
- Caja 1,2 y 3. 
- Área del Personal. 
- SS.HH Hombres y Mujeres. 
- Bóveda y Pre – bóveda. 
- Zona Empresas. 
- Almacén, Sala de Equipos. 
- Sala de Reuniones. 
a.1) Caja de Préstamos 
- Cajeros Automáticos. 
- Área de Espera. 
- Plataforma 1,2 y 3. 
- Cajas. 
- Área del Personal. 
- SS.HH. 
- Bóveda. 




- Agencia Zonal Sunarp. 
- Agencia Sunat. 






III. Área de hall y núcleo de ascensor. 
 
IV. Área Comercial. 
a) Tiendas Múltiples. 
 
V.  Área de Mantenimiento. 
 
VI.  Estacionamiento. 
8.7. Descripción de las áreas del C.S.F. para el distrito San Juan de Lurigancho. 
I. Área Administrativa. 
a) Administración General. 
Las Oficinas Administrativas se ubican en el tercer nivel del proyecto, al cual 
se ingresa a través del hall de ascensor del primer nivel, también se puede tener 
acceso a esta área mediante las 3 escaleras internas del proyecto. En éste espacio se 
ubica un área de recibo, recepción, área de espera, archivo, secretariado, gerencia 
general, ss.hh, área del personal y área de trabajo, estos se encuentran divididos con 
muros de drywall y también con separaciones de vidrio. La zona de administración 
tiene una conexión visual con la plaza central. 
 
II. Área Financiera. 
a) Agencias Bancarias. 
La zona de bancos abarca la mayor parte del frontis del proyecto en el primer 
piso. Son 5 bancos, de 220.00 m2. El área de los bancos da hacia la cara principal del 
proyecto y es la que recibe a todos los visitantes. Las entradas a los bancos son desde 
la alameda exterior y las fachadas son de vidrio de piso a techo lo cual le da una vista 
moderna al proyecto. 
 
b) Cajeros. 
La zona de cajeros está en el primer nivel del proyecto, se cuenta con zona de 
cajeros en cada una de las cinco agencias bancarias, así mismo se cuenta con un 
apoyo de cajeros cerca a al hall de ascensor y escalera principal.  Así mismo de ser 





III. Área de Servicios. 
a) Locales Comerciales. 
Los 19 locales comerciales con los que cuenta el Centro de Servicios 
Financieros se encuentran distribuidos en los 3 pisos de proyecto, se presentan locales 
desde los 44.00 m2, hasta los 284.00 m2. De estos solo 5 locales, ubicados en el 
tercer piso, están acondicionados para ser usados como cafeterías o restaurantes, 
todos estos serán entregados a los locatarios con piso terminado, paredes pintadas en 
blanco, falso cielo raso. Todos estos cuentan con ingresos de grandes mamparas de 
vidrio templado. 
b) SS.HH. público. 
Los SS.HH. públicos se encuentran en los tres niveles del proyecto, estos crean 
un núcleo de servicios higiénicos. Cada SS.HH de Hombres cuenta con 3 urinarios 
(uno de ellos es para discapacitado), 3 urinarios, 3 lavaderos y un área para el personal 
de mantenimiento. El SS.HH para Mujeres cuenta con 3 inodoros (uno de ellos es 
para discapacitado), 4 lavaderos y un área para el personal de mantenimiento. Cada 
SS.HH cuenta con una montante de ventilación. 
c) Plazas. 
El proyecto cuenta con una plaza central en el primer nivel de 1’158.00 m2, el 
cual presenta una pileta central con asientos incorporados, Esta plaza es la que 
funciona como punto de encuentro y de distribución a todas las áreas del proyecto, 
así mismo sirve de separación entre la zona financiera y la zona de locales 
comerciales y el área administrativa del centro financiero. 
Además, en el tercer nivel del proyecto encontramos área de terrazas de 467.00 
m2, el cual cuenta con asientos con jardines incorporados todos con cobertura de sol 
y sombra. 
d) Hall de Ascensor y Escalera. 
El proyecto presenta un hall de ascensor el cual conecta desde el nivel sótano 
hasta el tercer nivel, es de uso exclusivo de los visitantes, así mismo tenemos tres 








Se presenta el área de mantenimiento en cada nivel del proyecto, en toda el área 
de mantenimiento podemos encontrar almacén general, depósitos, cabinas de seguridad, 
vestuarios para los trabajadores, cuarto de limpieza, comedor para el personal, todos 
estos espacios distribuidos en 115.00 m2 por nivel. De igual manera se cuenta con una 
escalera exclusiva para el servicio, la cual conecta desde el sótano hasta el tercer nivel 
del proyecto. 
V. Estacionamiento. 
El estacionamiento lo encontramos en el sótano, El ingreso y salida para los 
estacionamientos del sótano se da mediante la rampa que viene de la Calle Gran Pajatén. 
El total de estacionamientos es de 83, de los cuales 4 para discapacitados. Las 
circulaciones verticales (ascensor y escaleras) bajan hacia el sótano creando una conexión 
de la zona de estacionamiento con la parte superior.  
Además, también cuenta con núcleo de servicios higiénicos, SS. HH para hombres, 
SS.HH. para mujeres y SS.HH para discapacitados. También se cuenta 2 puntos de 
boletería cercanas a las escaleras para poder acelerar el pago de las tarifas por 
estacionamiento. 
8.8. Acabados. 
a) Revoques y enlucidos. 
Las paredes exteriores del Centro de Servicios Financieros estarán recubiertas de 
paneles de alucobond de color gris claro según diseño. Por otro lado, las paredes 
interiores estarán tarrajeadas de piso a techo y en los casos de paredes con enchape, éstas 
tendrán tarrajeos parciales. 
Los zócalos serán de 1.00 m. de altura de cemento pulido, tarrajeado y pintado 
para todos los bloques, al final tendrá una bruña para la separación con el alucobond que 




b) Pisos y Contrazócalos. 
Los pisos interiores en sótanos son epóxidos antiderrapante para la circulación de 
autos y para las veredas se utiliza cemento frotachado semi pulido bruñado. En los 
niveles superiores se utiliza pisos cerámicos, pisos de cemento pulido, etc. Para las áreas 
dentro de la edificación donde exista alto tránsito como los servicios higiénicos, aulas, 
oficinas, foyer, hall, etc. se utilizará piso cerámico de alto tránsito en diferentes 
dimensiones, según indica en el plano. Para los patios externos, alameda y plazas se 
utilizará pisos cemento pulido bruñido según diseño con adoquines color rojizo; para el 
auditorio, en la sala principal se utilizará alfombra anti inflamable. 
Los contrazócalos en los sótanos serán de cemento pulido, mientras que en los 
niveles superiores serán de cerámico con altura 0.15 m.  
c) Carpintería de madera. 
Se utilizará en puertas interiores, cuentan con dos tipos de puertas de madera, la 
primera es una puerta contraplacada en cartón entramado finalizado con plancha de 
fórmica de una hoja; la segunda es una puerta contraplacada en cartón entrado finalizado 
con plancha de fórmica y con visor fijo de vidrio crudo incoloro, que es para las aulas 
de capacitación y asesoría.  
d) Carpintería de aluminio. 
Se utilizará en ventanas y mamparas del proyecto, los perfiles serán de color 
aluminio con las dimensiones que se indicada en los planos.  
 
e) Carpintería de fierro. 
Principalmente se utilizará en el cerco que tiene el proyecto, los barrotes tendrán 
una altura de 2.5 m. pintados de color negro. 
También se empleará en las estructuras metálicas de los muros cortinas del área 
de cajeros de cada agencia bancaria. 
f) Cerrajería. 
En las puertas exteriores se instalará cerraduras de seguridad para puertas de vidrio 




el área de oficinas tendrán cerraduras de 2 golpes con perilla. Además, se considerará 
bisagras capuchinas aluminizadas de 3” x 3”. 
g) Pintura. 
La imprimación se hará en las paredes interiores y en algunas partes de las paredes 
exteriores ya que ésta estará recubierta en su mayor parte con alucobond color gris claro. 
El pintado de las paredes exteriores se realizará con pintura látex mate lavable para 
exteriores en color gris oscuro; mientras que en para las paredes interiores se utilizará 
pintura látex lavable para interiores en colores variables según ambiente. Algunos 
ambientes no cuentan con cielo raso y el techo queda expuesto, por esa razón se utilizará 
la misma pintura para las paredes interiores. 
La carpintería de fierro (estructuras metálicas de muros cortinas, los barrotes del 
cero y puerta de ingreso) será pintada con esmalte mate color negro y las columnas de 
acero utilizará pintura Epoxi de alto espesor. Por otro lado, la carpintería de madera 
utilizará esmalte oleo mate de color. 
h) Aparatos Sanitarios. 
Para los servicios higiénicos públicos se utilizarán inodoros fluxómetros y para 
baños personales serán inodoros de tanque bajo. Los inodoros, lavaderos y urinarios 
serán de cerámica color blanco, marca trébol. 
 
i) Aparatos Electrónicos. 
Los aparatos eléctricos como interruptores, salidas de teléfono, tomacorrientes y 
luminarias serán de la marca Philips. Todas las oficinas del bloque B (Zona Empresarial) 
tendrán salida de teléfono e intercomunicador; mientras que las oficinas administrativas, 
restaurantes, cafeterías, tópicos, sala de reuniones, agencias de viajes, tiendas, etc. tendrán 
salida de teléfono. 
9. Especificación Técnica. 




10. Presupuesto Global. 
Para sacar el presupuesto del proyecto, se toma como referencia el cuadro de valores 
unitarios actualizados a la fecha (mayo 2017) y también una edificación existente que tiene 
características similares al proyecto. Ya con el presupuesto de la edificación antes 
mencionada, pude sacar el precio del m2 de arquitectura y especialidades, con esto se obtiene 










11. Listado de Láminas. 
RELACIÓN DE LÁMINAS 
LÁMINA NOMBRE DEL PLANO ESCALA 
U-01 Plano de Ubicación Indicada 
A-01 Plot Plan 1/150 
A-02 Plataformas y Trazados 1/150 
A-03 Planta Sótano 1/200 
A-04 Planta Primer Piso 1/200 
A-05 Planta Segundo Piso 1/200 
A-06 Planta Tercer Piso 1/200 
FIGURA 38 






A-07 Corte A-A’, B-B’, C-C’ 1/200 
A-08 Corte D-D’, Elevación Principal y Lateral 1/200 
A-09 Planta Sótano 1/100 
A-10 Planta Primer Piso 1/100 
A-11 Planta Segundo Piso 1/100 
A-12 Planta Tercer Piso 1/100 
A-13 Corte A-A’, B-B’ 1/100 
A-14 Corte E-E’, Elevación Fachada Principal 1/100 
A-15 Planta Sótano 1/50 
A-16 Planta Primer Piso 1/50 
A-17 Planta Segundo Piso 1/50 
A-18 Planta Tercer Piso 1/50 
A-19 Corte B-B’, C-C’ 1/50 
A-20 Corte F-F’, Elevación Frontal 1/50 
AD-01 Detalle de Escalera Indicada 
AD-02 Detalle de Vanos Indicada 
AD-03 Detalle de Vanos Indicada 
AD-04 Detalle de Baño Indicada 
AD-05 Detalle de Baño Indicada 
AD-06 Detalle de Cocina Indicada 
AD-07 Detalle de Cocina Indicada 
AD-08 Detalles Constructivos Indicada 
AD-09 Detalles Constructivos Indicada 
E-01 Cimentación Indicada 
E-02 Encofrado Indicada 
E-03 Detalles Indicada 
E-01 Alumbrado y Tomacorriente 1/50 
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TIPOLOGIA DE SISTEMAS FINANCIEROS 
Estructura del Sistema Financiero. 
El sistema financiero de una nación o un país está integrado por la suma de Instituciones, 
activos Financieros y mercados. Dichas unidades pueden ser públicas o privadas. Dentro de las 
responsabilidades que debe cumplir son:  
- Garantizar una eficaz asignación de los recursos financieros, es decir, proporcionar al sistema 
económico los recursos necesarios en volumen, cuantía, naturaleza, plazos y costes. 
- Garantizar el logro de la estabilidad monetaria y financiera (política monetaria). 
Tipos de bancos en función de la propiedad. 
Una primera clasificación de los tipos de bancos es la que se puede hacer en función de los 
diferentes tipos de propietarios de la entidad. Se puede distinguir entre: 
- Bancos privados: Son bancos cuyos accionistas son entidades privadas o personas físicas. 
- Bancos públicos: Entidades cuyo titular es el Estado en su totalidad. 
- Bancos mixtos: Entidades con mezcla de capital público y privado. 
Tipos de bancos en función de su actividad. 
Una clasificación más interesante es la de los tipos de bancos en función de su misión y 
objetivo. Puede parecer que todos los bancos son iguales, sin embargo, al analizar su misión y 
objetivos, su cartera de productos y oferta comercial, salen los siguientes tipos de entidades: 
 
- Banco central o emisor: Son las entidades que se llaman “banco de bancos”, que se encargan de 
dirigir y supervisar el funcionamiento del sistema financiero de un país. Se llama emisor cuando 
entre sus funciones, además, están las de fijar la política monetaria, emitir moneda y mantener 
las reservas de un país. 
- Banco comercial: Son bancos que realizan solamente operaciones comerciales de banca 
(préstamos, créditos, depósitos), es decir, aquellas que no son de inversión. 




 a empresas como a particulares. Entre sus funciones están las de participar en operaciones de 
fusión y adquisición de empresas, de captación de capital, de compraventa de valores en 
diferentes mercados, de investigación de mercados y elaboración de informes, de gestión de 
tesorería y de asesoramiento estratégico y de control de operaciones y tecnología. 
- Banca corporativa: Son entidades que dirigen su negocio a clientes que son empresas, ofreciendo 
productos específicos para que puedan desarrollar su actividad. Ejemplos de productos dirigidos 
a empresas son las líneas de crédito, el descuento de efectos (pagarés, letras de cambio), la 
operativa de pagos e ingresos mediante cheques y la emisión de recibos para el cobro de 
servicios. 
- Bancos de Consumo o Retail: Son bancos cuyos productos se dirigen a un perfil de cliente de 
persona física. Ejemplos de productos de bancos de consumo o retail son los préstamos 
personales, las hipotecas para compra de inmuebles, las tarjetas de crédito, los avales para 
alquiler de vivienda, cuentas corrientes o de plazo y depósitos. 
- Bancos Hipotecarios: Son bancos cuya actividad se centra en la concesión de préstamos para 
compra o reforma de vivienda e inmuebles, con garantía hipotecaria. Estos bancos son muy 
típicos en Estados Unidos, aunque en España hay sociedades que actúan con este fin. 
La Banca. 
La banca o sistema bancario es un conjunto de instituciones que permiten el desarrollo de 
todas aquellas transacciones entre personas, empresas y organizaciones que impliquen el uso de 
dinero. 
- Banca extranjera: Bancos filiales de otros cuyas sedes centrales o sociedades matrices se hallan 
ubicadas en terceros países. Bancos cuyo capital social (en su totalidad o en su mayoría) es 
propiedad de no residentes. 
- Banca de negocios: También es conocida como banca de empresas o banca al por mayor. Se 
dedica a la realización de grandes operaciones con empresas, aunque, a veces, también opera 
con inversores institucionales y administraciones públicas. 
- Banca oficial: Bancos cuyo capital es propiedad del Estado o de sus organismos autónomos. Se 




- Banca industrial: Son aquellos bancos cuya función dentro del sistema bancario se orienta, de 
forma exclusiva o preferente, a la promoción de nuevas empresas industriales o agrícolas y al 
desarrollo de las existentes, mediante la concesión de créditos a medio y largo plazo para 
financiar sus inversiones en activo fijo o inmovilizado. 
- Banca comercial: Bancos especializados en la admisión de depósitos y concesión de créditos a 
corto plazo. 
- Banca universal: Bancos que realizan todas las operaciones propias de la actividad bancaria y 
que dirigen la prestación de sus servicios a todo el mercado y no a ningún segmento o sector del 
mismo en particular. Banca no especializada. 
- Banca electrónica: Prestación de servicios financieros al cliente mediante equipos informáticos 
de manera que pueda realizar sus transacciones bancarias en tiempo real. Banca por Internet. 
- Banca directa: Es la banca que haciendo uso del teléfono, el telefax y el cajero automático le 
permite a sus clientes acceder a todo tipo de servicios bancarios sin necesidad de mantener 















ANEXO 2:  
DISTRIBUCION ADMINISTRATIVA DEL DISTRITO (en el año 2013). 
ZONA POBLACIÓN COMUNA CENTRO POBLADO 
ZONA 1 118,619 
Comuna 1 Azcarrunz 
Comuna 2 Zárate-Zona Industrial 
Comuna 3 Zárate.-Zona Residencial 
Comuna 4 Mangomarca 
Comuna 5 Campoy 
ZONA 2 180,633 
Comuna 6 Caja de Agua 
Comuna 7 Chacarilla de Otero 
Comuna 8 Las Flores de Lima 
Comuna 9 San Hilarión 
ZONA 3 107,993 
Comuna 10 Azcarrunz Alto 
Comuna 11 Urb-. Las Flores 
Comuna 12 Urb. San Carlos 
ZONA 4 155,732 
Comuna 13 Urb.Canto Bellos 
Comuna 14 Sector A y B  de UPIS Huáscar 
Comuna 15 Urb. San Rafael 
Comuna 16 Asoc. Pro.Vivienda Buenos Aires 
ZONA 5 87,027 
Comuna 17 Urb. Canto Rey 
Comuna 18 Urb. Canto Grande 
Comuna 19 AA.HH. Arenal  de Canto Grande 
Comuna 20 Asoc. El Porvenir 
ZONA 6 123,547 
Comuna 21 Sector  II de Mariscal Cáceres 
Comuna 22 Sector IV  de Mariscal Cáceres 
Comuna 23 AA.HH. Cruz de Motupe 
ZONA 7 109,793 
Comuna 24 AA.HH.Mariscal Ramón Castilla 
Comuna 25 AA.HH 10 de Octubre 
Comuna 26 
Sector III-4°Etapa de Ciudad Mariscal 
Cáceres 





AGLOMERACIONES DE UNIDADES ECONOMICAS DE PEQUEÑA 
ESCALA POR AREAS INTERDISTRITALES. 
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REQUISITOS ARQUITECTÓNICOS A CONSIDERAR PARA EL DISEÑO 
DEL CENTRO DE SERVICIOS FINANCIEROS. 
a) NORMAS GENERALES. 
Circulación: Los pasajes y accesos de circulación para las áreas de trabajo en interiores de 
oficinas es 0.90m., para locales comerciales 1.20m., para locales educativos 1.20m. La distancia 
horizontal desde cualquier punto, en el interior de una edificación, al vestíbulo de acceso de la 
edificación o a una circulación vertical que conduzca directamente al exterior, será como 
máximo de 45 m. sin rociadores o 60 m. con rociadores. 
Escaleras: Las escaleras serán continuas desde el primer hasta el último piso debiendo 
proveerlos de iluminación y ventilación adecuada. El ancho mínimo de una escalera en locales 
comerciales será 1.20m. Y en edificios, el ancho mínimo de la escalera debe ser igual a la suma 
de los anchos de los pasajes que recibe el mismo nivel. En el caso de las escaleras de evacuación 
encontramos las escaleras con vestíbulo previo ventilado, las presurizadas, las abiertas y las 
cerradas. 
Las escaleras de evacuación deberán cumplir los siguientes requisitos: 
-Ser continuas del primer al último piso, entregando directamente hacia la vía pública o a un 
pasadizo compartimentado cortafuego que conduzca hacia la vía pública. 
-Tener un ancho libre mínimo entre cerramientos de 1.20 m. 
-No será continua a un nivel inferior al primer piso, a no ser que este equipada con una barrera 
aprobada en el primer piso, que imposibilite a las personas que evacuan el edificio continuar 
bajando accidentalmente al sótano. 
El ancho mínimo de una escalera de evacuación para uso no residencial será: 
De 1 a 250 ocupantes - 1.20m. en 1 escalera. 
De 251 a 700 ocupantes - 2.40m. en 2 escaleras. 
De 701 a 1200 ocupantes - 3.60m. en 3 escaleras. 




-En cada tramo de escalera, los pasos y los contrapasos serán uniformes, debiendo cumplir con 
la regla de 2 contrapasos + 1 paso, debe tener entre 0.60m y 0.64m, con un mínimo de 0.25m. 
Para los pasos y un máximo de 0.18m. Para los contrapasos, medido entre las proyecciones 
verticales de dos bordes contiguos.  
Iluminación y Ventilación: Los ambientes tendrán iluminación natural directa desde el 
exterior y sus vanos tendrán un área suficiente como para garantizar un nivel de iluminación de 
acuerdo con el uso al que está destinado.  
Los ambientes destinados a cocinas, servicios sanitarios, pasajes de circulaciones, depósitos y 
almacenamiento, podrán iluminar a través de otros ambientes. Y los ambientes destinados a 
servicios sanitarios, pasajes de circulación, depósitos y almacenamientos o donde se realicen 
actividades en los que ingresen personas de manera eventual, podrán tener una solución de 
ventilación mecánica a través de ductos exclusivos u otros ambientes. También se considerará 
que el área de abertura del vano hacia el exterior no será inferior al 5% de la superficie de la 
habitación que se ventila. 
Patios de iluminación: En edificios de varios pisos el ancho de los patios será de 1/3 de altura 
del parámetro de la pared de esos patios, considerada desde el alfeizar más bajo de la ventana 
más baja. 
Ductos de Ventilación: Las dimensiones de los ductos se calculará a razón de 0.36 m² por 
inodoro de cada servicio sanitario que ventilan, con un mínimo de 0.24 m². Las medidas de los 
lados tendrán como mínimo 0.60 m., área mínima 0.50 m². 
Ascensores: Son obligatorios a partir de un nivel de circulación común superior a 11.00 m. 
sobre el nivel del ingreso a la edificación desde la vereda. La distancia entre la puerta principal 
y el ascensor será de 25 m. como máximo y el área de espera de los ascensores tendrá 
comunicación directa con las escaleras de todos los niveles que sirve el ascensor. 
Estacionamiento: De acuerdo con los parámetros urbanos y el RNE los cuales exigen un 
estacionamiento cada 50 m² de área de uso Comercial, considerando el Centro de Servicios 
Financieros dentro de este rubro. Las características a considerar en la provisión de espacios de 




 Tres o más estacionamientos continuos          Ancho: 2.50m. cada uno 
 Dos estacionamientos continuos                     Ancho: 2.60m. cada uno 
 Estacionamientos Individuales                       Ancho: 3.00m cada uno 
 En todos los casos                                           Largo: 5.00m.   Altura: 2.10m.  
 
Los elementos estructurales podrán ocupar hasta el 5% del ancho del estacionamiento, cuando 
este tenga las dimensiones mínimas. 
La distancia mínima entre los espacios de estacionamiento opuestos o entre la parte posterior 
de un espacio de estacionamiento y la pared de cierre opuesta será de 6.50m. 
El acceso y salida a una zona de estacionamiento podrá proponerse de manera conjunta o 
separada. El ingreso de vehículos deberá respetar las siguientes dimensiones entre paramentos: 
Para ingreso a una zona de estacionamiento con más de 40 vehículos hasta 200 vehículos: 
6.00m. O un ingreso y salida independiente de 3.00m cada una. 
Para ingreso a una zona de estacionamientos con más de 200 vehículos, hasta 600 vehículos: 
12.00 m. o un ingreso doble de 6.00 m. y salida doble de 6.00 m. 
Las rampas de acceso a sótanos, semisótanos o pisos superiores deberán tener una pendiente no 
mayor a 15%.  
Las rampas deberán iniciarse a una distancia mínima de 3.00m. del límite de propiedad. 
Para el caso de ventilación de estacionamientos se estudiará la mejor ventilación para la 
eliminación de los gases. El piso deberá ser pavimentado y se deberá instalar servicios 
higiénicos para damas y caballeros, que pueden ser dejando un piso. Se instalará además un 
botadero para cada piso de estacionamiento y serán dotados de instalaciones contra incendios. 
b) RESTAURANT Y/O CAFETERÍA. 
Capacidad: Restaurante (área de mesas) =1.5 m2, Área de servicio (cocinas)= 10 m2 por persona. 
Ingreso: Uno principal y otro de servicio. 
Servicio: Ubicado de preferencia en el primer piso para facilitar el acceso de descarga del 
 transporte de alimentos. 




puertas será de 1.00 m para ingreso principal, 0.90 m para dependencias interiores y 0.80 para 
servicios higiénicos. 
La atura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las edificaciones comerciales será de 
3.00m. 
- Servicios higiénicos para empleados: 
De 1 a 5 empleados = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres). 
De 6 a 20 empleados = 1 Lavadero., 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 1 Inodoro 
(mujeres). 
De 21 a 60 empleados = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros (Hombres) – 2 Lavaderos, 2 
Inodoros (Mujeres). 
- Servicios higiénicos para los comensales: 
De 1 a 16 personas (publico) = No requiere (Hombres) – No requiere (Mujeres). 
De 17 a 50 personas (publico) = 1 Lavadero., 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 
1 Inodoro (Mujeres). 
De 51 a 100 personas (publico) = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros (Hombres) – 2 
Lavaderos, 2 Inodoros (Mujeres). 
Por cada 150 personas adicionales = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 
1Lavadero, 1 Inodoro (Mujeres). 
c) LOCALES PARA OFICINAS. 
Capacidad: El número de ocupantes de una edificación de oficinas se calculará a razón de una 
persona cada 9.5 m2. 
Vanos de Puertas: Los anchos mínimos de los vanos serán de 1.00 m. para ingresos principales, 
0.90 m. para dependencias interiores y 0.80 m. para servicios higiénicos. La altura mínima de 
los vanos será de 2.10 m.  
La altura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las edificaciones de oficinas será de 
2.40m. 
La distancia entre los servicios higiénicos y el espacio más alejado donde pueda trabajar una 
persona no puede ser mayor de 40 m. medidos horizontalmente, ni puede haber más de un piso 




- Servicios higiénicos para los empleados: 
De 1 a 6 empleados = 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres). 
De 7 a 20 empleados = 1 Lavadero., 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 1 Inodoro 
(mujeres). 
De 21 a 60 empleados = 2 Lavaderos., 2 Urinarios, 2 Inodoros (Hombres) – 2 Lavaderos, 2  
Inodoros (Mujeres). 
De 61 a 150 empleados = 3 Lavaderos., 3 Urinarios, 3 Inodoros (Hombres) – 3 Lavaderos, 3  
Inodoros (Mujeres). 
Por cada 60 empleados adicionales 1 Lavadero, 1 Urinario, 1 Inodoro (Hombres) – 1 Lavadero, 
1 Inodoro (Mujeres). 
Estacionamiento: Deberá proveerse espacios de estacionamiento accesible para los vehículos 
que transportan o son conducidos por personas con discapacidad, a razón de 1 cada 50 
estacionamientos requeridos. 
d) LOCALES COMERCIALES. 
Capacidad: Tiendas independientes = 5.0m2 por persona, locales con asientos fijos = N° de 
asientos fijos. 
Área libre mínima: No es exigible dejar área libre en los pisos destinados a uso comercial, 
siempre y cuando se solucione adecuadamente la ventilación e iluminación. 
Las edificaciones comerciales deberán contar con iluminación natural o artificial. La 
ventilación natural podrá ser cenital o mediante vanos a patios o zonas abiertas. 
El área mínima de los vanos que abren deberá ser superior al 10% del área del ambiente que 
ventilan. 
Circulación: Los locales comerciales en edificios, deberán tener salida a pasillos y corredores 
que conduzcan directamente a las escaleras o a las salidas. El ancho de pasillo, corredores y 
rampas tendrán como mínimo 1.20m. 
Escaleras: Tendrá siempre escaleras que comuniquen todos los niveles de comercio aun cuando 
tengan ascensores.  El ancho mínimo de las escaleras será de 1.20 m. y el máximo 2.40m. El 
paso debe medir de 28 a 30 cm. y el contrapaso un máximo de 18 cm. Las escaleras serán 
dotadas de pasamanos en los lugares que se requiera con una altura de 1.00m.  
Los locales comerciales tendrán un área mínima de 6.00m2 sin incluir depósitos ni servicios 








I. MUROS Y TABIQUES. 
a) MURO LADRILLO KING KONG DE SOGA, MEZCLA C: A 1:4 TIPO IV P. TARRAJEO. 
Descripción. 
Esta partida comprende la construcción de los muros de albañilería, debiendo presentar 
previamente muestras del ladrillo King Kong de arcilla a utilizarse, para la aprobación del 
Ingeniero Inspector. El mortero para el asentado de los ladrillos generalmente se recomienda 
en la dosificación cemento: Arena = 1:5. 
Los ladrillos se empaparán o sumergirán en agua, al pie del sitio donde se va levantar 
la obra de albañilería y antes de su asentado, con el objeto de que queden bien embebidos y 
no absorba el agua del mortero. Con anterioridad al asentado masivo de ladrillos, se 
emplantillarán cuidadosamente la primera hilada, en forma de obtener la correcta 
horizontalidad de su cara superior, comprobar su alineamiento con respecto a los ejes de 
construcción y la perpendicularidad de los encuentros de muros y establecer una separación 
uniforme entre ladrillos. 
Se exigirá el uso de escantillones graduados desde la colocación de la segunda hilera 
de ladrillos. Se distribuirá una capa de mortero, otra de ladrillo sucesivamente, alternado las 
juntas verticales, para lograr un buen amarre. 
Luego de asentada una hilada completa (se presiona cada uno de los ladrillos contra la 
cama de asiento ayudándose del mango del badilejo mediante golpes leves), se procede a 
rellenar las juntas verticales, tratando de que el mortero rellene totalmente la junta que, de 
no hacerse así, será zona débil del muro. El espesor de las juntas deberá ser uniforme y 
constante, pudiendo usarse desde 1 cm. hasta 1.5 cm. 
Los ladrillos se asentarán hasta cubrir una altura máxima de medio muro por jornada. 
Para proseguir la elevación del muro, se dejará reposar el ladrillo recientemente asentado, 




con un máximo de 1 cm. El desplome o desalineamiento de los muros no será mayor de 1 
cm. cada 3 cm., con un máximo total de 2.5 cm. en todo lo alto. 
Materiales.                                                              
- Clavos con cabeza de 2½", 3", 4".                         
 - Arena gruesa.          
- Ladrillo King Kong 18 huecos Tipo IV.         
- Cemento Portland Tipo I (42.5 kg).                     
 - Agua.                                                              
- Madera andamiaje. 
Los ladrillos a emplearse en las obras de albañilería deberán cumplir con las siguientes 
condiciones: 
 Resistencia: Mínima a la carga de ruptura 95 Kg/cm2, promedio de 5 unidades ensayadas 
consecutivamente y del mismo lote. 
 Dimensiones: Los ladrillos tendrán dimensiones exactas y constantes así para los ladrillos 
tubular será de 21.5 x 16.5 x 12.5 cm. 
 Textura: Homogénea, grano uniforme. 
 Superficie: De asiento rugosa y áspera. 
 Coloración: Rojizo amarillento, uniforme. 
 Dureza: Inalterable a los agentes externos, al ser golpeados con el martillo emitan un sonido 
metálico. 
Método de Ejecución. 
La ejecución de la albañilería será prolija. Los muros quedarán perfectamente 
aplomados y las hiladas bien niveladas, guardando uniformidad en toda la edificación.  
Se verterá agua a los ladrillos en forma tal que quede bien humedecido y no absorban 
el agua del mortero. No se permitirá agua vertida sobre el ladrillo puesto en la hilada anterior 
en el momento de la colocación del nuevo ladrillo. Si el muro se va a levantar sobre los 
sobrecimientos se mojará la cara superior de estos. El procedimiento será levantar 
simultáneamente todos los muros de una sección, colocándose los ladrillos sobre una capa 




juntas verticales con la cantidad suficiente de mortero. El espesor de las juntas será 1.5 cm, 
promedio con un mínimo de 1.2 cm, y máximo de 2 cm.  
El ancho de los muros será el indicado en los planos.  El tipo de aparejo será tal que 
las juntas verticales sean interrumpidas de una a otra hilada, ellas no deberán corresponder 
ni aún estar vecinas al mismo plano vertical para lograr un buen amarre. 
En la sección de cruce de dos o más muros se asentarán los ladrillos en forma tal, que 
se levanten simultáneamente los muros concurrentes. Se evitarán los endentados y las 
cajuelas para los amarres en las secciones de enlace de dos o más muros.  Solo se utilizarán 
los endentados para el amarre de los muros con columnas esquineras o de amarre. Mitades 
o cuartos de ladrillos se emplearán únicamente para el remate de los muros. En todos los 
casos la altura máxima de muro que se levantará por jornada será de 1/2 altura.  Una sola 
calidad de mortero deberá emplearse en un mismo muro o en los muros que se entrecrucen.  
Resumiendo, el asentado de los ladrillos en general, será hecho prolijamente y en 
particular se pondrá atención a la calidad de ladrillo, a la ejecución de las juntas, al aplomo 
del muro y perfiles de derrames, a la dosificación, preparación y colocación del mortero, así 
como la limpieza de las caras expuestas de los ladrillos. 
Unidad de Medida.                                      
Metro cuadrado (M²). 
b) TABIQUE DOBLE DE DRYWALL, C/PLACA GYPLAC RH 1/2” E=13.98 CM. 
Descripción.  
Se utilizará tabiques de Drywall Gyplac o similar, en los ambientes señalados en los 
planos. De acuerdo a las especificaciones del fabricante, se colocará las planchas con 
tornillos (eléctricamente) tipo Streaker o similar Nº 6 x 1”, a piso y techo, con perfiles 
especiales.  Posteriormente, se emplearán cintas de papel en las uniones, ángulos protectores 
en las esquinas.  Luego, se masillará y pintará. 
Materiales.                                   
- Clavos de fijación para drywall. 




- Tornillo tipo Gyplac 6 x 32 mm.  
- Tornillo tipo Gyplac 6 x 41 mm.  
- Fulminante para pistola de fijación. 
- Cinta para junta rollo x 150 m. 
-  Pasta para junta Hamilton's. 
-  Placa de yeso Gyplacrh. 1/2" o similar. 
- Esquinero metálico 2.44 m.  
- Parante 89mmx38mmx0.45mmx3.00 m. 
- Riel 90mmx25mmx0.45mmx3.00 m. 
Método de Ejecución. 
Los tabiques quedarán perfectamente aplomados y nivelados, guardando uniformidad 
en toda la edificación.  
Unidad de Medida. 
Metro cuadrado (M²). 
II. REVOQUES Y REVESTIMIENTOS. 
a) TARRAJEO PRIMARIO Y RAYADO MEZCLA C.A 1:5. 
Descripción.  
Comprende la aplicación de una capa de 1 cm. con mortero de cemento y arena en 
proporción de 1:5 sobre la superficie de los muros de albañilería, con la finalidad de vestir y 
formar una superficie de protección, impermeable y dejar listo para la instalación de 
cerámicos o el tarrajeo final. 
Materiales. 
- Clavos con cabeza de 2 ½”, 3”,4”.  
- Arena fina.   
- Cemento Portland Tipo I (42.5Kg).   
- Agua.  
- Madera andamiaje. 




- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución.  
La superficie a cubrir con el tarrajeo primario debe rascarse y eliminar las rebabas 
demasiadas pronunciadas, se limpiará y humedecerá convenientemente el paramento. El 
trabajo está constituido por una primera capa de mezcla con la que se conseguirá una 
superficie más o menos plana vertical, pero de aspecto rugoso y rayado, listo para colocar el 
enchape determinado en el cuadro de acabados. Espesor mínimo del enfoscado (tarrajeo 
primario) esp. min.= 1.0 cm. Se someterá continuamente a un curado de agua rociada, un 
mínimo de 2 días y no es recomendable poner sobre esta capa, otra sin que transcurra el 
periodo de curación señalado, seguido por el intervalo de secamiento. 
Unidad de Medida. 
 Metro cuadrado (M²). 
b) TARRAJEO FROTACHADO DE MUROS INTERIORES, MEZCLA C: A 1:5, E= 1.5 CM. 
Descripción.  
Comprende aquellos revoques constituíos por una sola capa de mortero, pero aplicada 
en dos etapas. En la primera llamada “pañeteo” se proyecta simplemente el mortero sobre el 
paramento, ejecutando previamente las cintas o maestras encima de las cuales se corre una 
regla, luego cuando el pañeteo ha endurecido se aplica la segunda capa para obtener una 
superficie plana y acabada, se dejará la superficie lista para aplicar la pintura. Los encuentros 
de muros, deben ser en ángulo perfectamente perfilados; las aristas de los derrames 
expuestos a impactos serán convenientemente boleados; los encuentros de muros con el cielo 
raso terminarán en ángulo recto, salvo que en planos se indique lo contrario. 
Materiales. 
- Clavos con cabeza de 2½", 3", 4". 
- Arena fina.  
- Cemento Portland Tipo I (42.5Kg). 
-  Agua.  




-  Regla de Madera.  
- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución. 
 Preparación del Sitio: Comprende la preparación de la superficie donde se va a aplicar el 
revoque. Los revoques sólo se aplicarán después de las seis semanas de asentado el muro 
de ladrillo. El revoque que se aplique directamente al concreto no será ejecutado hasta que 
la superficie de concreto haya sido debidamente limpiada y lograda la suficiente aspereza 
como para obtener la debida ligazón. 
Se rascará, limpiará y humedecerá muy bien previamente las superficies donde se vaya a 
aplicar inmediatamente el revoque. También coordinará con las instalaciones eléctricas, 
sanitarias, mecánicas, equipos especiales y trabajos de decoración. Previamente a la 
ejecución del tarrajeo, deberán instalarse las redes, cajas para interruptores, tomacorrientes, 
pasos y tableros, las válvulas, los insertos para sostener tuberías y equipos especiales, así 
como cualquier otro elemento que deba quedar empotrado en la albañilería.  
Para conseguir superficies revocadas debidamente planas y derechas, el trabajo se hará con 
cintas de mortero pobre (1:5 arena – cemento), corridas verticalmente a lo largo del muro. 
Estarán muy bien aplomadas y volarán el espesor exacto del revoque (tarrajeo). Estas cintas 
serán espaciadas cada metro o metro y medio partiendo en cada parámetro lo más cerca 
posible de la esquina. Luego de terminado el revoque se sacará, rellenando el espacio que 
ocupaban con una buena mezcla, algo más rica y cuidada que la usada en el propio revoque. 
Constantemente se controlará el perfecto plomo de las cintas empleando la plomada de 
albañil. Reglas bien perfiladas se correrán por las cintas que harán las veces de guías, para 
lograr una superficie pareja en el revoque, completamente plana. 
 Normas y procedimientos que regirán la ejecución de revoques: No se admitirá 
ondulaciones ni vacíos; los ángulos o aristas de muros, vigas, columnas, derrames, etc., 
serán perfectamente definidos y sus intersecciones en ángulo recto o según lo indiquen los 
planos. Se extenderá el mortero igualándolo con la regla, entre las cintas de mezcla pobre 
y antes de su endurecimiento; después de reposar 30 minutos, se hará el enlucido, pasando 




Espesor mínimo de enlucido: Sobre muros de ladrillo: 0,01m. y máximo 0,015m.; sobre 
concreto: 0,01m. y máximo 0,015m. 
Unidad de Medida. 
 Metro cuadrado (M²). 
III. CIELORRASOS. 
a) CIELO RASO CON MEZCLA C:A 1:5 E=1.5CM. 
Descripción.  
Para interiores o exteriores, la mezcla será en proporción 1:5 con arena fina cernida, 
el acabado será frotachado fino y debe estar apto para recibir la pintura, los encuentros con 
los muros serán en ángulos perfectamente alineados y los finales del tarrajeo terminarán en 
arista viva. 
Materiales.  
- Clavos con cabeza de 2 ½”, 3”,4”.  
- Arena fina.  
- Cemento Portland Tipo I.  
- Agua.  
- Madera andamiaje. 
- Regla de Madera.  
- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución.  
Comprende la preparación de la superficie donde se va a aplicar el tarrajeo.  Éstos se 
podrán ejecutar luego de haber desencofrado la losa. Se rascará, limpiará y humedecerá 
muy bien previamente las superficies donde se vaya a aplicar inmediatamente el tarrajeo. 
Se hará un enfoscado previo para eliminar las ondulaciones o irregularidades 
superficiales, luego el tarrajeo definitivo será realizado con ayuda de cintas, debiendo 
terminarse a nivel. Los ángulos formados con muros, vigas y columnas, serán 
perfectamente definidos con una bruña en ángulo recto, según lo indicado en los planos. 




cintas de mortero pobre (1:7 cemento-arena), corridas horizontalmente a lo largo de la losa. 
Estarán muy bien niveladas y sobresaldrá el espesor exacto del revoque (tarrajeo).  Estas 
cintas serán espaciadas cada metro o metro y medio partiendo desde la esquina formada 
con el muro. Luego de terminado el revoque se sacará, rellenando el espacio que ocupaban 
con una buena mezcla, algo más rica y cuidada que la usada en el propio revoque. 
Constantemente se controlará la perfecta nivelación de las cintas empleando nivel de 
burbuja. Se extenderá el mortero igualándolo con la regla, entre las cintas de mezcla pobre 
y antes de su endurecimiento; después de reposar 30 minutos, se hará el enlucido, pasando 
de nuevo y cuidadosamente la paleta de madera o mejor la plana de metal. 
Espesor mínimo de enlucido:  En losas: 1.0 cm. 
Los cielos rasos interiores, tendrán un acabado de mezcla fina, esta mezcla será en 
proporción 1:5. 
Unidad de Medida. 
Metro cuadrado (M²). 
b) FALSO CIELORASO CON BALDOSAS 60cm.x120cm.x4mm.; HUNTER DOUGLAS 
TILE LAY-IN LISA O SIMILAR (SIST. S. AUTOENSAMBLE). 
Descripción.  
Esta partida se refiere al suministro e instalación y limpieza de las baldosas en el 
falso cielo raso. 
Materiales.  
- Alambre de fierro galnizado nº 14 
- Clavo clip ángulo c/ pin.  
- Clavo de acero.   
- Baldosa 60cm.x120cm.x4mm. Hunter Douglas tile lay-in lisa.     
- Fulminante cal 22.  
- Perfil tee principal blanco ckm 15/16 (3.66 m) o similar.   
- Perfil tee secundario blanco ckm 15/16 (1.22 m) o similar.   




- Perfil ángulo perimetral blanco ckm 15/16 (3.00 m) o similar. 
Método de Ejecución. 
 Trazado del nivel de Falso Cielo: Trazar nivel en todo el perímetro de la habitación con 
un tiralíneas. La altura nivelada corresponde a la suma de la medida del “cielo raso 
terminado + el espesor de la placa yeso cartón”. Verificar que el nivel sea perfectamente 
horizontal para asegurar una buena instalación falso cielo raso. 
 Fijación del Canal Perimetral: Fijar sobre la línea de nivel el Perfil AT en todo el 
perímetro de la habitación utilizando clavos de impacto si se va a fijar sobre muros de 
ladrillo o concreto. Para el caso de tabiques o muros con planchas de yeso cartón o madera 
se utilizarán tornillos de cabeza lenteja de ½” o tornillos de cabeza trompeta de 1” 
dependiendo del espesor de la plancha. La separación entre clavos o tornillos debe ser 
como máximo de 30cm. 
 Tensar cordones de nivelación: Colocar tornillos provisorios encima del canal perimetral 
para tensar los cordones que servirán de nivel para la colocación posterior de los 
Conectores TI. La distancia máxima entre cordón y cordón es de 100cm. Verificar que 
los cordones sean paralelos para no distorsionar la distancia entre conectores a lo largo 
del cordón tensado. 
 Instalación de los Conectores TI: Atornillar los Conectores TI a la estructura de techo o a 
los colgadores hechos con el Perfil AT en el caso que el techo sea más alto. Se utilizarán 
tornillos cabeza lenteja de ½”. Verificar que el conector toque el cordón tensado para 
garantizar un buen nivel y un exacto espaciamiento entre conectores. Cada hilera de 
conectores debe ir distanciada entre sí a una distancia máxima de 150 cm. 
 Colocación de los largueros: El Perfil AT es utilizado como larguero y se apoya sobre los 
Conectores TI fijándose con tornillos cabeza lenteja de ½” por la parte trasera del 
Conector TI. En los extremos, el larguero sólo se apoya sobre el canal perimetral pero no 
se fija a él. 
 Instalación de Portantes 40R: Los Portantes 40R van fijados a la parte inferior de los 




sin ninguna fijación en el interior del canal perimetral. La distancia entre portantes debe 
ser de 40cm o 50cm dependiendo de la plancha a soportar. Para terminar, instalar en 
ambos lados de la habitación un Portante 40R a una distancia de 7 cm desde la cara de la 
pared hasta el eje del portante. 
 Instalación de Placas de yeso cartón: Las placas yeso cartón se instalarán en sentido 
perpendicular al Portante 40R. Se fijan a los portantes mediante tornillos 6 x 1 ¼”. En el 
interior de la placa, los tornillos deben estar a no más de 25cm entre sí, en los bordes la 
distancia es de 15cm y deben ser colocadas en forma alternada. Al unir dos placas en el 
sentido longitudinal debe cuidar que los rebajes sean del mismo tipo. Si debe cortar las 
placas de yeso, asegúrese de cepillar la cara que ha cortado para que ésta quede pareja. 
Los tornillos no deben romper el cartón de la placa de yeso, si ocurre, saque el tornillo y 
reemplácelo por otro colocándolo en una posición adyacente. 
 Hermetizado: Se ha previsto hermetizar el falso cielorraso de todos los ambientes donde 
estos existan, a fin de evitar que las partículas de polvo se filtren a través del aire, con la 
finalidad de lograr una asepsia total en todos los ambientes. Para este fin se colocará una 
cinta de papel celulósico fibrado de alta resistencia a la tensión de 50 mm de ancho, pre 
marcada al centro de la junta, serán selladas con masilla, quedando una terminación 
similar a los cielos rasos tarrajeados. 
 Para el caso de mantenimiento de instalaciones se deberá desmontar una plancha entera 
y luego de haber realizados los trabajos de mantenimiento se colocará la plancha sellando 
nuevamente las juntas, de acuerdo al procedimiento indicado anteriormente y dando el 
acabado final de tal manera que no se evidencie el desmontaje realizado.  
Unidad de Medida.  
Metro cuadrado (M²). 
IV. PISOS Y PAVIMENTOS. 







El contrapiso, es un mortero que se coloca antes del piso final y sirve de apoyo y base 
para alcanzar el nivel requerido, proporcionando la superficie regular y plana que se 
necesita especialmente para pisos pegados u otros. 
Materiales.    
- Arena para motor SAE-30.   
- Arena Gruesa.  
- Gasolina 84 octanos.           
- Grasa.      
- Cemento.     
- Agua.         
- Regla de Madera. 
Método de Ejecución.  
Este sub piso se colocará sobre la superficie perfectamente limpia y humedecida del 
falso piso o de la losa del concreto. La nivelación debe ser precisa, para lo cual será 
indispensable colocar reglas adecuadas, a fin de asegurar un acabado plano por medio de 
cintas debidamente alineadas y controladas respecto al nivel general de los pisos.  El 
término será rugoso, a fin de obtener una buena adherencia con la segunda capa, la cual se 
colocará inmediatamente después de la primera y será igualmente seca. El acabado de esta 
última capa será frotachada fina, ejecutado con paleta de madera y con nivelación precisa. 
El espesor del contrapiso se establece en un promedio de 50mm. Se preparará con una base 
de 5.0 cm. de cemento y arena en proporción 1:5 y una capa última de acabado de 1 cm. en 
proporción 1:2. 
La ejecución debe efectuarse después de terminados los cielorrasos y tarrajeos, 
debiendo quedar perfectamente planos, con la superficie adecuada para posteriormente 
proceder a la colocación de los pisos definitivos. 
Unidad de Medida.  




b) PISO DE CEMENTO SEMI-PULIDO Y BRUÑADO E = 2”. 
Descripción.  
Los pisos de cemento se colocarán sobre los falsos pisos, en los lugares que se indican 
en los planos y con agregados que le proporcionen una mayor dureza. El piso de cemento 
comprende 2 capas: La primera capa, a base de concreto tendrá un espesor igual al total del 
piso terminado, menos el espesor de la segunda capa. La segunda capa de mortero que va 
encima de la primera tendrá un espesor mínimo de 1.0 cm. Para la primera capa a base del 
piso se usará una de concreto en proporción 1:2:4. Para la segunda capa se usará mortero 
cemento-arena en proporción 1:4, con un endurecedor y en la proporción recomendada por 
el fabricante. 
El revestimiento a la superficie terminada se dividirá en paños con bruñas, según se 
indica en los planos. 
Materiales.   
- Arena fina.      
- Arena gruesa. 
-  Cemento Portland Tipo I (42.5Kg). 
-  Agua.  
- Regla de Madera.   
- Herramientas manuales. 
Método de Ejecución.  
Se colocarán reglas espaciadas máximo 1.00 m., con un espesor igual al de la primera 
capa. El mortero de la segunda capa se aplicará pasada la hora de vaciada la base, se 
asentará con paleta de madera. Antes de planchar la superficie, se dejará reposar al mortero 
ya aplicado, por un tiempo no mayor de 30 minutos.  Se obtiene un enlucido más perfecto 
con plancha de acero o metal. La superficie terminada será uniforme, firme, plana y 
nivelada por lo que deberá comprobarse constantemente con reglas de madera. 
Curado: Después de que la superficie haya comenzado a fraguar, se iniciará un curado 
con agua pulverizada, durante 5 días por lo menos. Después de los 5 días de curado, en los 




papel especial para protegerlos debidamente contra las manchas de pintura y otros daños, 
hasta la conclusión de la obra. 
Unidad de Medida. 
Metro cuadrado (M²). 
c) PISO PORCELANATO 60 x 60cm. 
Descripción.  
Comprende los trabajos de preparación, colocación y limpieza de los pisos de 
porcelanato en las zonas que indican los planos y/o cuadro de acabados. 
Materiales.   
- Pegamento en polvo (25 Kg.).              
- Regla de madera.        
- Porcelanato 60 x 60CM.   
- Agua.   
- Cemento: Se utilizará cemento Portland Tipo I (42.5Kg). 
Método de Ejecución.  
Colocar el porcelanato sobre superficies rígidas, planas, limpias y secas. Las piezas 
deben colocarse con una junta mínima de 1 mm. para pulido y 2 mm. para él sin pulir. Para 
una fácil instalación, recomendamos el uso de crucetas 1 mm. y 2 mm. Para el corte de 
piezas se recomienda el uso de máquinas cortadoras eléctricas, con el disco apropiado en 
buenas condiciones. Apenas tomada la junta, eliminar los excesos de la misma con el 
auxilio del líquido desincrustante de base ácida. Una vez terminada la colocación aplicar 
sobre el piso limpio y seco, una única vez el producto: Impermeabilizante para el 
porcelanato pulidos esto evitará que se impregnen las manchas fuertes, tales como: vino, 
café, grasas, etc. así como facilita su posterior limpieza.  
La Unidad de Medida.                               




d) RAMPA DE CONCRETO F’C=140kg/cm2 E=6” ACABADO EN CEMENTO SEMI-
PULIDO Y BRUÑADO, INC. BASE GRANULAR. 
Descripción.  
Se refiere a la construcción de losas de concreto de fc’ 210 kg/cm2, sobre una base 
granular convenientemente compactada, en las zonas indicadas en los planos, el acabado 
final será de cemento semi pulido y bruñado en las zonas indicadas en los planos. 
Materiales. 
- Cemento. 
-  Arena Gruesa. 
-  Agua. 
- Piedra chancada (Con dimensiones variadas hasta de 1" a 1 ½”) 
Método de Ejecución.  
En términos generales, antes de proceder al vaciado se compactará el terreno (sub base) 
y la base granular (afirmado de 10 cm. de espesor) según lo indicado en las especificaciones 
de estructuras. Se mojará abundantemente la base y sobre él se construirá una losa de 4". 
El revestimiento a la superficie terminada se dividirá en paños con bruñas, según se 
indica en los planos; los bordes de la vereda se rematarán con bruñas de canto. Se curará la 
rampa en 7 días. 
Método de Medición. 
Metro cuadrado (M².). 
V. REVESTIMIENTOS. 
a) REVESTIMIENTO DE FACHADA CON PLANCHA DE ALUCOBOND, E=4mm. O 
SIMILAR. 
Descripción.  
La partida está referida al suministro y a los trabajos relacionados con el revestimiento 






- Accesorios de fijación.   
- Plancha de alucobond o similar, e = 4mm. 
Método de Ejecución.  
El alucobond es un panel compuesto con dos láminas de aluminio de 0,4 mm. de 
espesor, con un núcleo termoplástico de polietileno de baja densidad (de 2 a 3 mm), sin 
carbono, que otorga una mayor plasticidad y una mayor adherencia entre componentes. 
Tiene una buena planitud con un reducido peso, dentro de las técnicas de fabricación se 
puede fresar, taladrar, perforar, troquelar, cortar, atornillar y remachar. La terminación 
superficial es pintado en sus variantes de colores; lisos y metálicos, y el acabado puede variar 
en brillo. Dentro de las pinturas, tanto la Kynar 500 como la Duraglass 5000 son resistentes 
a la intemperie, a la corrosión y humedad y no pierden brillo, mientras que la opción 
Polyester solo es apta para usar en interiores. 
Presenta una doble protección, una opaca de 75 micrones y una transparente de menor 
espesor. 
Método de Medición. 
La unidad de medición es de M². 
VI. CARPINTERÍA DE MADERA 
a) PUERTA CONTRAPLACADA  E = 38 mm CON MDF 5 mm 
Descripción.  
Comprende la fabricación e instalación de las hojas de puertas contraplacadas. Las 
tapas de las hojas serán de MDF de 5mm de espesor. Las hojas llevarán tapacantos en todo 
su perímetro. Estos serán de madera similar a la empleada en el marco y de las dimensiones 
indicadas en los planos. 
Materiales.   
- Clavos con cabeza de 2 ½”, 3”, 4”.      




- Lija para madera.   
- Madera cedro.   
- Tablero fibra de madera MDF 5 mm 1.52x2.44m.    
- Thinner.     
- Pintura al duco. 
Método de Ejecución. 
 Puertas: Los marcos se asegurarán con tornillos colocados en huecos de ½” de 
profundidad y ½” de diámetro, a fin de esconder la cabeza, se tapará ésta con un tarugo 
puesto al hilo de la madera y lijado. El enchape de las puertas de todas las unidades será 
con MDF de 5mm como mínimo, salvo que se indique en los planos otros espesores. 
El pegado de las planchas de MDF al alma de relleno será a presión con pegamento tipo 
Armstrong o similar.  No se usarán clavos para unir los elementos; se deben ejecutar los 
empalmes a muesca y espiga, endentada y a media madera. Se tendrá en cuenta las 
indicaciones de movimiento o sentido en que abren las puertas, así como los detalles 
correspondientes, para el momento de colocar los marcos y puertas. El inspector deberá 
aprobarlos materiales y su total presentación. 
 Inspección en el taller: El Contratista indicará oportunamente al Ingeniero Inspector el 
taller que tendrá a cargo la confección de la carpintería de madera para constatar en sitio 
la correcta interpretación de estas especificaciones y su fiel cumplimiento. 
 Protección: Los marcos, después de colocados, se protegerán con listones asegurados con 
clavos pequeños sin remachar, para garantizar que las superficies y sobre todo las aristas, 
no sufran daños por la ejecución de otros trabajos en las cercanías. 
Unidad de Medida. 
Pieza (M²) 
VII. CAPINTERÍA METÁLICA. 
a) DIVISIONES METÁLICAS EN SS. HH.   
Descripción.  




se encuentran las puertas y tabiques metálicos de los servicios higiénicos. Los 
ensambles de los elementos serán soldados sobre aristas biseladas y limados a manera de 
perder la soldadura con el acabado. La soldadura debe quedar enrasada con las superficies 
soldadas en su cara exterior. Deben considerarse, incluidos en esta partida, los accesorios 
de las puertas de divisiones metálicas de los baños, tales como cerraduras, piezas de 
cerrajería de fierro (tiradores, bisagras, manijas, etc.), estos elementos serán escogidos por 
el control arquitectónico entre los existentes en el mercado, previa entrega de muestras de 
los mismos. Igualmente, se deben considerar los anclajes necesarios para asegurar una 
colocación perfecta dentro del vano o pared (cubículos de baños), tanto en lo referente a la 
horizontalidad y verticalidad de cada pieza como a su encajamiento.  
Los perfiles y planchas serán pintados con dos capas de anticorrosivos y luego 
acabados al esmalte mate con soplete. El color deberá ser aprobado por la supervisión y los 
proyectistas. 
Materiales.  
- Bisagra capuchina 2” x 2”.  
- Soldadura cellocord.   
- Lija para fierro.  
- Pintura martillada. 
- Pintura anticorrosiva.  
- Plancha de acero 1.3mm x 1.22m x 2.40 m. 
- Tubular cuadrado de fierro negro 1” x 1” x 1.5mm, 6m. 
Unidad de Medida. 
Metro cuadrado (M²). 
VIII. VIDRIOS, CRISTALES Y SIMILARES. 
a) VENTANA DE VIDRIO TEMPLADO INCOLORO 10 mm. CON PERFIL Y MARCO 
DE ALUMINIO, SISTEMA PROYECTANTE. 
Descripción.  
Comprende la provisión y colocación de elementos transparentes para ventanas y 




necesarios para su fijación, como ganchos, masilla, junquillos, etc. El cristal templado es 
un vidrio flotado sometido a un tratamiento térmico, que consiste el calentarlo hasta una 
temperatura del orden de 700º C y enfriarlo rápidamente con chorros de aire, este proceso 
le otorga una resistencia a la flexión. 
Materiales.  
- Vidrio templado incoloro 10 mm. 
- Perfiles de aluminio p/ vidrio templado.   
- Canal "U" de aluminio 38.1 x 12.7 x 1.98 mm. 
Método de Ejecución. 
Se utilizarán los perfiles de aluminio, conservando las características de diseño 
expresadas en los planos. Se deberá conseguir juntas herméticas que impidan el ingreso 
del viento y polvo. 
Unidad de Medida.                                           
Metro cuadrado (M²). 
b) PINTURA. 
b.1) PINTURA DE MUROS INTERIORES Y EXTERIORES C/LATEX (2 MANOS)  
C/IMPRIMANTE. 
Descripción.  
Comprende esta partida, el acabado de la pintura látex sobre los muros interiores 
tarrajeados nuevos. Se aplicará una mano de imprimante para muros y dos manos con 
pintura basada en látex poli-vinílico. El resultado satisfactorio de un trabajo de pintura 
siempre dependerá de la limpieza de la superficie en cuestión, y las condiciones generales 
bajo las cuales se apliquen las mismas. 
Materiales.  
- Pintura Látex Lavable.   
- Imprimante.   




Método de Ejecución.  
La suciedad y materias extrañas deben removerse prolijamente. Deberá sacudirse 
la tierra y/o polvo antes de iniciar las faenas de pintura. Las posibles manchas de grasas 
o aceites deben eliminarse cuidadosamente removiéndolas con aguarrás mineral, teniendo 
especial cuidado que las mismas no se desparramen durante el proceso de limpieza. En 
caso de existir moho u hongos deben removerse usando una solución de fosfatos trisénico 
o cualquier detergente apropiado, luego enjuagarse la superficie con agua limpia y dejarse 
secar antes de pintar. Todas las superficies de albañilería deben estar libres de suciedad, 
exceso de mortero de barro o cualquier sustancia de aceite. Previamente todas las roturas, 
rajaduras, niveles, quiñaduras, defectos, etc. serán resanados o rehechos con el mismo 
material en igual o mayor grado de enriquecimiento. 
Unidad de Medida.  
Metro cuadrado (M²). 
c) APARATOS Y ACCESORIOS SANITARIOS. 
c.1) LAVATORIO OVALIN LOSA VITRIFICADA DE 18” (INC. GRIFERÍA). 
Descripción.  
Esta partida contempla la provisión e instalación de lavatorios ovalín losa 
vitrificada incluida la grifería en las zonas indicadas en los planos.  
Ovalines: 
Requerimientos para instalación: 
- Grifería simple, mezcladora de 4" u 8".  
- Tubo(s) de abasto de ½" x ½" x 12" con tuerca de metal o plástico Trampa "P" 
cromada de 1¼".  
- Desagüe automático o tapón con cadena. 
Operación       : Control de mano. 
Conexiones : Para agua fría. 




Desagüe: Desagüe del tipo abierto con colador y chicote de 1¼” de diámetro, 
trampa “P” para embonar de 1 ¼” de diámetro con registro y escudo 
cromado a la pared. 
Materiales. 
En esta partida se incluyen los materiales (incluye los accesorios de gritería). 
- Lavatorio ovalín vitrificada.  
- Trampa P, bronce cromada p/ lavatorio de 1 1/4". 
- Tubo prolong. desagüe p/ lavatorio automático. 
- Llave individual para lavatorio, cromado.  
- Tubo abasto aluminio trenzado 1/2" m x 1/2" h x 35 cm. 
Método de Ejecución.  
El aparato sanitario se instalará, con todos sus accesorios, para lo cual es 
necesario que se construya un mueble. La salida de agua será instalada con una 
tubería de abasto, el desagüe será instalado con los accesorios: desagüe y trampa P 
las que desaguarán en muro, la gritería se instalará fija al aparato. 
Unidad de Medida.  
Pieza (PZA). 
c.2) INODORO DE PARED MARCA TOTO – CT708E 
Descripción.  
Esta partida contempla la provisión e instalación del inodoro de pared marca 
todo o similares, incluido el fluxómetro en las zonas indicadas en los planos.  
Materiales. 
En esta partida se incluyen los materiales (incluye los accesorios de gritería). 
- Perno de anclaje para inodoro. 
- Inodoro novara flux o similar. 
- Asiento p/ inodoro. 




Método de Ejecución.  
El aparato sanitario se instalará, con todos sus accesorios; la salida de agua será 
instalada con una tubería de abasto, el desagüe será instalado con los accesorios: 
desagüe y trampa P las que desaguarán en muro, la gritería se instalara fija al aparato. 
Unidad de Medida.  
Pieza (PZA). 
c.3) URINARIO CADET O SIMILAR INC. FLUXÓMETRO. 
Descripción.  
Urinario de loza vitrificada con sifón integral. Salida en la parte posterior, 
funcionamiento con entrada de agua de ¾” – 1”. 
Color: Blanco 
Clase: “A” 
- Dimensiones : 590 x 355 x 270 mm. 
- Operación  : Acción manual   
- Conexiones             : Para agua fría, con una presión de trabajo de 20 psi. 
- Grifería  : Válvula angular adosada al tubo de descarga. 
- Desagüe  : Integral de 2” de diámetro.  
Materiales. 
- Perno de anclaje para urinario. 
- Uñas de fijación c/ 6 pernos autorrosc. de cabeza avellanada. 
- Urinario Cadet o similar. 
- Fluxómetro 3/4" p/ urinario, c/ brida 3/4". 
Método de Ejecución.  
El aparato sanitario se instalará, con todos sus accesorios, para lo cual es 
necesario que el aparato se replantee en el muro, para fijar el lavatorio se usará unos 
ganchos metálicos fijados con pernos en el muro. La salida de agua será instalada 
con una tubería de abasto, el desagüe será instalado con los accesorios: desagüe y 
trampa P las que desaguarán en muro, la grifería se instalará fija al aparato. 
Unidad de Medida. 
Pieza (PZA). 
